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 Abstrakt  
Diplomová práce srovnává vybrané způsoby ocenění nemovitostí typu garáž 
v lokalitě města České Budějovice. Vybrané garáže byli oceněni nákladovým 
způsobem, porovnávacím způsobem a porovnávacím způsobem z databáze. 
V úvodu diplomové práce jsou popsány základní pojmy z oceňování 
nemovitostí. Dále jsou popsány subjekty vyskytující se na trhu nemovitostí, obecný 
popis garáží. Na závěr teoretické části jsou popsány vybrané způsoby oceňování 
garáží dle stávajících předpisů a dle předchozích předpisů. 
Pro účel diplomové práce bylo oceněno 10 garáží, z toho 8 řadových a 2 
samostatně stojící. Získané ceny jsou porovnána a statisticky vyhodnocena. 
   
Abstract 
This thesis compares the selected type of property valuation methods in the 
garage area of the Czech Budejovice. Selected garages were awarded cost method, 
comparative method and comparison method from the database. 
  At the beginning of the thesis describes the basic concepts of real estate 
valuation. The following describes the operators occurring in the real estate market, a 
general description of the garage. To conclude the theoretical part describes selected 
methods of evaluation of existing garage, according to the rules and regulations 
according to previous regulations.  
For the purpose of this thesis was awarded with 10 garages, of which 8 are 
terraced and 2 detached. Learning rates are compared and statistically analyzed. 
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V roce 2009 postihla realitní trh v České republice recese. V době útlumu trhu zájem 
o nemovitosti klesal, což mělo za následek snížení cen nemovitostí, snížení realizace 
novostaveb určených pro bydlení. V roce 2010 se trh nemovitostí stabilizoval a došlo k jejímu 
mírnému oživení. Ceny nemovitostí se ustálily a začaly se s rostoucí poptávkou přibližovat 
k tržní ceně. Odhad pro rok 2011 dle realitní společnosti České spořitelny - i přes zvyšování 
poptávky po bytech, bude trvat převis nabídky a stagnace cen, tzn. Ideální situaci pro koupi 
nemovitosti. 
Náplní mé diplomové práce je porovnat vybrané způsoby ocenění nemovitosti typu 
garáž v lokalitě České Budějovice. Dle mého úsudku jsou zejména řadové garáže, méně 
atraktivními nemovitostmi a proto jejich ceny budou značně ovlivněny jejich polohou vůči 
bytové výstavbě. V Českých Budějovicích se nachází hned několik komplexů řadových 
garáží, které jsou dle atraktivity okolí zcela rozdílné. Pro účel diplomové práce jsem vybral     
8 řadových a 2 samostatné garáže. Pro co možná největší zmapování trhu jsem se snažil 
vybrat garáže v různých lokalitách Českých Budějovic. Odlišnost lokalit je v poloze a  typu 
okolní zástavby. Další pro České Budějovice důležitý faktor jsou záplavové oblasti. Stav 
zvýšené hladiny vody jsem zjišťoval při místním šetření. Snaha o rozmanitost polohy 
nemovitostí je ovlivněna ochotou majitelů garáží spolupracovat.  
Pro samotné oceňování nemovitostí byli vybrané tři způsoby ocenění – nákladový 
způsob, porovnávací způsob a porovnávací způsob z databáze. Databáze garáží byla 
vybrána s ohledem na oceňované garáže. Výběr nemovitostí pro databázi je  omezen  úzkou 











2 ZÁKLADNÍ POJMY Z OBLASTI OCEŇOVÁNÍ 
NEMOVITOSTÍ 
2.1 NEMOVITOST, STAVBA, POZEMEK 
Za nemovitosti se považují pozemky a na nich postavené stavby, které jsou s nimi 
spojeny pevným základem. Nemovitostí jsou i trvalé porosty, které jsou součástí pozemků,    
a vodní plochy. Předmětem ocenění nebo odhadu tržní hodnoty bývá celý soubor 
nemovitostí – hlavní stavba (vedlejší stavy) a parcela nebo několik parcel.  
Pozemek je část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územně 
správní, evidenční, vlastnickou, kvalitativní nebo rozlišenou způsobem využití. 
Parcela je pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální 
mapě a označen parcelním číslem. [1]  
Výměrou parcely je vyjádření plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací 
roviny v plošných metrických jednotkách, zaokrouhlená na celé čtvereční metry.  
Stavbou se rozumí výsledek stavební činnosti, který lze individualizovat podle druhu, 
účelu a využití, a zejména podle jeho využití v terénu. Jde o jednotlivý stavební objekt, nikoli 
o soubor objektů, i když by tvořily určitý funkční celek. V takovém případě pak podle 
funkčního, účelového využití objektů jeden z nich zaujímá postavení věci (stavby) hlavní        
a jiný postavení věci (stavby) vedlejší. [2] 
V českém právním řádu, na rozdíl od práva římského  nebo právních řádů mnoha 
jiných evropských zemí, platí zásada superficies solo non credit. To znamená, že stavby 
nejsou automaticky součástí pozemků, ale vlastnické právo k pozemku může nabýt jiná 
osoba než vlastnické právo ke stavbě. [3] 
2.1.1 Členění stavby 
Pro účely oceňování se stavby člení na: 
a) stavby pozemní, kterými jsou 
 budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné  a navenek 
převážně uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, 






 venkovní úpravy, 
b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, 
vodní, pro rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, 
plochy a úpravy územní, studny a další stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky 
d) jiné stavby 
Členění staveb na jednotlivé druhy stanoví vyhláška č.3/2008 Sb. ve znění 
pozdějších předpisů. 
Pro účely oceňování se stavba posuzuje  podle účelu užití. Při nesouladu mezi 
účelem užití stavby uvedeným v kolaudačním rozhodnutím nebo ve stavebním 
povolení a skutečným užitím se vychází  při oceňování  ze skutečného užití 
stavby. Nejsou-li zachovány doklady o účelu, pro který byla stavba povolena, 
nebo při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí                  
a skutečným stavem platí, že stavba je určena k účelu, pro který je svým 
stavebně technickým uspořádáním vybavena. Jestliže vybavení stavby 
nasvědčuje několika účelům, má se za to, že stavba je určena k účelu, ke 
kterému se užívá bez závad. [4] 
  
2.1.2 Členění pozemku 
Pro účely oceňování se pozemky člení na: 
a) stavební pozemky, kterými jsou  
 nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí 
v jednotlivých druzích pozemků, které byly vydaným územním 
rozhodnutím určeny k zastavění;1 je-li zvláštním předpisem 
stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je stavebním 
pozemkem pouze část odpovídající přípustnému limitu  určenému 
k zastavění, 
 pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku 
zastavěné plochy a nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy          
– staveniště nebo ostatní plochy, které jsou již zastavěny,               
                                                




a v druhu pozemku zahrady a ostatní plochy, které tvoří jednotný 
funkční celek se stavbou a pozemkem evidovaným v katastru 
nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří za 
účelem jejich společného využití a jsou ve vlastnictví stejného 
subjektu, 
 plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na 
evidovaný stav v katastru nemovitostí, 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, 
chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad, louka a pastvina, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru 
nemovitostí a zalesněné nelesní pozemky 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní nádrže  a vodní toky 
e) jiné pozemky, kterými jsou například hospodářsky nevyužitelné pozemky  
a neplodná půda, jako je roklina, mez s kamení, ochranná hráz, močál, 
bažina. 
Stavebním pozemkem pro účely oceňování není pozemek, který je zastavěný jen 
podzemním nebo nadzemním vedením včetně jejich příslušenství, podzemními 
stavbami, které nedosahují úrovně terénu, podzemními částmi a příslušenstvím 
staveb pro dopravu a vodní hospodářství netvořící součást pozemních staveb. 
Stavebním pozemkem pro účely oceňování není též pozemek zastavěný stavbami 
bez základů, studnami, ploty, opěrnými zdmi, pomníky, sochami apod. 
Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru 
nemovitostí. Při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí                  
a skutečným stavem se vychází při oceňování ze skutečného stavu. [4] 
2.1.3 Členění trvalých porostů 
a) lesní porosty2  
b) ovocné dřeviny 
c) vinnou a chmelovou révu 
d) okrasné dřeviny [4] 
  
                                                




2.2 SOUČÁST A PŘÍSLUŠENSTVÍ NEMOVITOSTI 
2.2.1 Součást nemovitosti 
Součástí  stavby jsou konstrukce, které jsou s ní spojeny: zdi, schody, krovy, okna, 
dveře, ústřední vytápění, včetně kotle, kamna zapojená do komína – i průchodem přes vnější 
zeď. Za součást naopak nepovažujeme elektrické spotřebiče, zapojené pouze pohyblivým 
přívodem do zásuvky ve zdi; tyto jsou samostatnými věcmi movitými a neuvažují se při 
hodnocení stavby. Za samostatnou věc rovněž považujeme žumpu, i když je napojena 
z domu, domácí vodárnu a studnu, ať jsou umístěny kdekoliv, tedy i v budově. 
Za součást stavby se považují i další stavby, pokud jsou s předchozí stavbou provozně 
spojeny tj. propojeny komunikačně. [2] 
Součástí věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by 
se tím věc znehodnotila.Stavba není součástí pozemku. [6]  
2.2.2 Příslušenství nemovitosti 
Příslušenství věci jsou věci, které náleží vlastníků věci hlavní, a jsou jím určeny 
k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti        
a prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány. [6]  
Příslušenství je vlastně samo o sobě stavbou a tedy nemovitostí, protože může 
existovat samostatně. O příslušenství rozhoduje vlastník, zda je či není užíváno s věcí 
hlavní. [6] 
Budovy jsou vymezeny v katastrálním zákoně v platném znění. Budovou se rozumí 
nadzemní stavba, která je uzavřena obvodovými stěnami a střešní konstrukcí.  
Do katastru nemovitostí se zapisují pouze budovy. [7] 
 
2.3 ZASTAVĚNÁ PLOCHA, PODLAHOVÁ PLOCHA, OBESTAVĚNÝ 
PROSTOR 
2.3.1 Zastavěná plocha 
Zastavěná plocha stavby je plocha ohraničená ortogonálními průměty vnějšího líce 





2.3.1.1 Zastavěná plocha podlaží podle ČSN 73 4055 
Plocha půdorysného řezu vymezená vnějším obvodem svislých konstrukcí 
uvažovaného celku (budovy, podlaží nebo jejich částí); v 1. podlaží se měří nad podnoží 
nebo podezdívkou, přičemž se izolační přizdívky nezapočítávají. U objektů nezakrytých nebo 
poloodkrytých  je zastavěná plocha vymezena obalovými čarami vedenými líci svislých 
konstrukcí v rovině upraveného terénu. [2] 
Norma neplatí pro objekty specielní, jejichž objemové vymezení není jednoznačné,            
tj. v případech, kdy technologické zařízení neumožňuje vytvoření obalového pláště nebo 
alespoň  vymezení obalovými plochami vedenými vnějšími líci stavební části těchto objektů. 
Sporné je započítávání zastavěné plochy v případech, kdy na některé nebo více 
stranách  budovy v daném podlaží není stěna: 
a) lodžie – zde jsou tři stěny, čtvrté je zábradlí, prostor má podlahu i strop. Započte 
se celá plocha po vnější obvod zábradlí, 
b) veranda s podlahou, zábradlím a zastřešením – případ obdobný lodžii, započte se 
opět po vnější obvod zábradlí, 
c) balkon – nezapočítává se, stejně jako nezastřešená terasa ( nynější oceňovací 
předpis uvažuje při oceňování bytů a nebytových prostorů podlahovou 
plochu balkonů a teras krácenou koeficientem), 
d) prostor s obvodovými konstrukcemi tvořenými sloupky. Podle uvedené ČSN 
provedeme obalové čáry půdorysu. U přístřešků a kůlen je toto vyjádření 
na místě; u jiných budov se ve výkladech do roku 1986 vyžadovalo, aby 
kromě zastřešení  zde byla podlaha a alespoň zábradlí; výklad však není 
obecně závazným předpisem. [2] 
2.3.1.2  Zastavěná plocha podlaží podle vyhlášky č.178/1994 Sb. až č.3/2008 Sb. 
Zastavěnou plochou se rozumí  plocha ohraničená ortogonálními průměty vnějšího 
líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. 
Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží do 
vodorovné roviny. 
Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží do 




2.3.2 Podlahová plocha 
Plocha půdorysného řezu místností a prostorů stavebně upravených k účelovému 
využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy podlaží, ve kterém se nacházejí. 
Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých konstrukcí stěn včetně jejich 
povrchových úprav. U poloodkrytých, případně odkrytých, prostorů se místo chybějících 
svislých konstrukcí stěn podlahová plocha vymezí jako ortogonální průmět čáry vedené po 
obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny řezu. Do úhrnu podlahové plochy 
bytů, nebytových prostorů a rodinných domů se započítává podlahová plocha arkýřů a lodžií, 
výklenků (jsou-li alespoň 1,2 m široké, 2 m vysoké a 0,3 hluboké), místností nebo  prostorů, 
pokud mají zkosený strop pod 2 m nad podlahou a sklepů pokud jsou místnostmi                  
a podlahová plocha garáží v rodinném domě – vynásobená koeficientem 0,8, teras, balkónů 
a pavlačí – vynásobená koeficientem 0,17, sklepů a vymezených půdních prostor (pokud 
nejsou místnostmi)  – vynásobená koeficientem 0,0. Do úhrnu podlahové plochy se započte i 
půdorysná plocha zabraná vnitřním schodištěm v bytě, nebytovém prostoru a rodinném 
domě v jednotlivých podlažích. Do podlahové plochy se nezapočítává plocha okenních          
a dveřních ústupků. [1] 
2.3.3 Obestavěný prostor 
Obestavěný prostor stavby se vypočte jako součet obestavěného prostoru spodní 
stavby, vrchní stavby a zastřešení. [1] 
2.3.3.1  Obestavěný prostor podle ČSN  73 4055 
Podle této normy se obestavěný prostor pozemních stavebních objektů  určuje, kde 
to charakter objektu  dovoluje a kde je to žádoucí, odděleně pro části objektu stavebně  nebo 
účelově odlišné, a pro části objektu vzájemně se lišící technologickým provedením (např. 
zděná část – montovaná část). [2] 
Jako stavebně odlišné části se rozlišují: 
a) základy 
b) spodní části objektu (podzemní, instalační prostor), pokud ji lze oddělit od vrchní 
části objektu, 
c) vrchní část objektu, tj. část objektu, která charakterizuje jeho druh a účel (např. 
výrobní prostory u průmyslového objektu, soubor obytných podlaží u obytné 
budovy apod.), 




e) doplňující části objektu. [2] 
Doplňující části jako např. samostatné přístřešky, studny, žumpy, instalační                
a kouřové kanály, montážní jámy, samostatně stojící komíny průmyslových topenišť, spojky 
pavilónových škol, nemocnic apod., které s objektem přímo nesouvisí, se považují za 
samostatné objekty; jejich rozsah (objem) se počítá a vykazuje odděleně. U objektů, jejichž 
jednotlivá podlaží se liší půdorysnou plochou nebo výškou, se obestavěný prostor určuje pro 
každé odlišné podlaží odděleně. [2] 
2.3.3.2  Obestavěný prostor podle vyhlášky č.178/1994 Sb. až č.3/2008 Sb. 
Obestavěný prostor stavby se vypočte jako součet obestavěného prostoru spodní 
stavby, vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor se neuvažuje. 
Obestavěný prostor spodní stavby je ohraničen 
a) po stranách vnějším pláštěm bez izolačních přizdívek. Zdi a větrací a osvětlovací 
prostory o šířce větší než 0,15 m se uvažují celým rozměrem, 
b) dole spodním lícem podlahy nejnižšího podzemního podlaží nebo prostoru, který 
není podlažím; není-li měřitelné nebo podlahová konstrukce chybí, 
připočte se 0,10 m, 
c) nahoře spodním lícem podlahy 1.NP. 
 
Obestavěný prostor vrchní stavby je ohraničen 
a) po stranách vnějšími plochami staveb, 
b) dole spodním lícem podlahy 1.NP; pokud je u nepodsklepených staveb nebo 
jejich částí podlahy prvního nadzemního podlaží výše než přiléhající terén, 
připočte se i prostor obestavěný podezdívkou ohraničený dole průměrnou rovinou 
terénu u nepodsklepené části, nahoře spodním líce podlahy 1.NP. V případě, že 
je podsklepená část stavby, připočte se 0,10 m na konstrukci podlahy vždy 
v 1.NP, není-li tloušťka podlahy měřitelná nebo jestliže podlahová konstrukce 
neexistuje a již se nepřipočítává na podlahovou konstrukci částečného 
podzemního podlaží, 
c) nahoře v části, nad níž je půda, horním lícem podlahy půdy; v části, nad níž je 
plochá střecha nebo sklonitá střecha bez půdního prostoru, vnějším lícem střešní 




Obestavěný prostor zastřešení včetně podkroví u střech šikmých a strmých, bez 
ohledu na jejich tvar, se vypočte vynásobením zastavěné plochy půdy a podkroví 
součtem průměrné výšky půdní nadezdívky a poloviny výšky hřebene nad průměrnou 
výškou půdní nadezdívky. Převažují-li jiné tvary střešních konstrukcí, vypočte se 
obestavěný prostor zastřešení jako objem geometrického tělesa. 
Neodečítají se 
a) otvory a výklenky v obvodových zdech, 
b) lodžie, vsunuté balkony, verandy apod., 
c) nezastřešené průduchy a světlíky do 6 m2 půdorysné plochy. 
Neuvažují se 
a) balkony a přístřešky vyčnívající průměrně nejvýše 0,50 m přes líc zdi, 
b) římsy, pilastry, půlsloupy, 
c) vikýře s pohledovou plochou do 1,5 m2 včetně, atiky, komíny, ventilace 
přesahující požární a štítové zdi. 
Připočítávají se balkony a nezakryté pavlače vyčnívající přes líc zdi více jak 0,50 m,  
a to objemem zjištěným vynásobením půdorysné plochy výškou 1 m. [5] 
 
2.3.3.3  Obestavěný prostor dle DIN 277/1950 
Tento výpočet podle německé normy je zapotřebí při oceňování budov metodikou 
technického ohodnocení používanou v SRN (při převodu nemovitosti na jinou právnickou 
osobu se zahraniční účastí bylo používáno v § 24 odst. 1 vyhl. Č.393/1991 Sb.) 
Obestavěný prostor základů se neuvažuje. Plně se počítá i vrchní stavba, včetně 
obestavěného prostoru vymezeného podezdívkou nepodsklepené části nad úrovní terénu. 
Obestavěný prostor neupravené půdy se počítá jednou třetinou 
Neuvažuje se např.: 
 svislá střešní okna a střešní nástavby s přední pohledovou plochou do  2 m2 
 balkony apod. nevystupující více než 0,5 m z fasády 
 přesazení střechy, římsy, předložené nepodsklepené schody do 3 stupňů 





2.4 KATASTR NEMOVITOSTÍ 
2.4.1 Základní pojmy v katastru nemovitostí 
Zde si představíme několik nejpoužívanějších pojmů v katastru nemovitostí: 
 Budova – nadzemní stavba, spojená se zemí pevným základem, která je 
prostorově soustředěna a navenek uzavřená obvodovými stěnami a střešní 
konstrukcí. 
 Budova rozestavěná – budova alespoň v takovém stupni rozestavěnosti, že  
je již patrné stavebně technické funkční uspořádání prvního nadzemního 
podlaží, pokud jí dosud nebylo přiděleno číslo popisné nebo evidenční             
a budova, které se číslo popisné nebo evidenční nepřiděluje, pokud na ni 
dosud nebylo vydáno kolaudační rozhodnutí 
 Byt – místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního  
úřadu určeny k bydlení. 
 Evidence nemovitostí – soupis a popis vybraných nemovitostí doplněný 
evidenci zákonem stanovených užívacích a vlastnických vztahů k nim. 
Nemovitosti byly geometricky zobrazeny na pozemkových mapách. 
Evidenci nemovitostí se vedla v letech 1964-1992 na podkladě zákona 
č.22/1964 Sb. 
 Evidenční číslo – číslo, kterým se označují budovy a objekty, které 
slouží k prozatímnímu nebo občasnému bydlení (zahradní domky, chaty, 
apod.) a nejsou označeny číslem popisným. Části obce mají samostatné 
evidenční číslování budov. 
 Geometrický plán – technický podklad a neoddělitelná součást listin, 
podle nichž má být proveden zápis do katastru nemovitostí, je-li třeba 
předmět zápisu zobrazit do katastrální mapy (při zápisu věcného 
břemene k části pozemku je geometrický plán přílohou listiny, do 
katastrální mapy se nezobrazuje). [8] 
Geometrický plán se vyhotovuje  podle § 73 vyhlášky č.26/2007 Sb. pro: 
a) změnu hranice katastrálního území a hranice územní správní 
jednotky v případech, jde-li o případ podle § 22 odst. 4, kdy její 
průběh nelze ztotožnit s průběhem hranice parcely, zobrazené 




b) rozdělení pozemku, 
c) změnu hranice pozemku, 
d) vyznačení budovy a vodního díla nebo změny jejích vnějšího 
obvodu v katastru nemovitostí nebo v souboru geodetických 
informací, 
e) určení hranic nových pozemků při pozemkových úpravách 
v případě, že jejich výsledky nejsou využity pro obnovu 
katastrálního operátu, 
f) doplnění KN souboru geodetických informací o pozemek, vedený 
dosud evidovaný zjednodušeným způsobem ve zjednodušené 
evidenci parcel, pokud se jeho hranice vytyčují a označují v terénu 
hraničními znaky, 
g) opravu geometrického a polohového určení nemovitosti, 
h) upřesnění  údajů o parcele podle přídělového řízení, 
i) průběh vytyčené nebo vlastníky upřesněné hranice pozemků 
j) grafické vyjádření rozsahu práva, které omezuje vlastníka pozemku ve 
prospěch jiného (věcné břemeno k části pozemku), 
k) vymezení rozsahu věcného břemene k části pozemku. [2] 
 Identifikace parcel – porovnání zápisu  a zákresu  stejné nemovitosti v operátu 
katastru nemovitostí se zápisem, popř. zákresem dochovaného stavu 
dřívějších pozemkových evidencí nebo stavu před obnovou katastrálního 
operátu s parcelou nebo skupinou parcel vedených v katastru nemovitostí. 
Identifikace parcel je veřejnou listinou. 
 Katastrální území – technická jednotka, kterou tvoří místopisně uzavřený         
a v katastru nemovitostí společně evidovaný soubor nemovitostí. V katastru 
nemovitostí je označeno šestimístným číselným kódem jednotného číselníku 
prostorových jednotek. 
 Parcelní číslo – parcelní číslo je číslo, kterým je označena parcela shodně ve 
všech částech katastrálního operátu v jednom katastrálním území. Parcelní 
číslo ve tvaru zlomku se skládá z kmenového čísla v čitateli a z čísla 
poddělení ve jmenovateli. Parcely se v každém katastrálním území označují 




a stavební parcely nebo v jedné číselné řadě bez ohledu na druh pozemku. 
[8] 
2.4.2 Katastr nemovitostí České republiky 
Obsah katastru je uspořádán v katastrálních operátech podle katastrálního území 
a) soubor geodetických informací, který zahrnuje katastrální mapu a ve stanovených 
katastrálních územích i její číselné vyjádření, 
b) soubor popisných informací, který zahrnuje údaje o katastrálním území,o 
parcelách, o stavbách, o bytech a nebytových prostorech, o vlastnících a jiných 
oprávněných, o právních vztazích a právech a skutečnostech uvedených v           
§ 2 odst. 4 písm. b) až i), 
c) souhrnné přehledy o půdním fondu z údajů katastru, 
d) dokumentace výsledků šetření a měření pro vedení a obnovu souboru 
geodetických informací, včetně seznamu místního a pomístního názvosloví 
e) sbírka listin, která obsahuje rozhodnutí státních orgánů, smlouvy a jiné listiny, na 
jejichž podkladě byl proveden zápis do katastru. 
2.4.3 Katastr nemovitostí – právní předpisy 
 Zákon č.344/1992 Sb. – zákon o katastru nemovitostí České republiky 
 Zákon č.265/1992 Sb. – zákon o zápisech vlastnických a jiných věcných 
práv k nemovitostem 
 Zákon č.200/1994 Sb. – zákon o zeměměřictví a o změně a doplnění 
některých zákonů souvisejících s jeho zavedením 
 Vyhláška č.26/2007 Sb. – vyhláška, kterou se provádí zákon                     
č. 265/ 1992 Sb. a zákon č.344/1992 Sb. 
 
2.5 CENA A HODNOTA 
2.5.1 Cena 
Je pojem používaný pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku 
za zboží nebo službu. Částka je nebo není zveřejněna, zůstává však historickým faktem. 





Není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to ekonomická 
kategorie, vyjadřující peněžní vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit, na jedné 
straně, kupujícími a prodávajícími na druhé straně. Jedná se o odhad. 
Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadřuje užitek, prospěch vlastníka zboží nebo 
služby k datu, k němuž se odhad hodnoty provádí. 
Existuje řada hodnot podle toho, jak jsou definovány, přitom každá z nich může být 
vyjádřena zcela jiným číslem. Při oceňování je proto vždy zcela nutné přesně definovat, jaká 
hodnota je zjišťována. [9]  
 
 
                HODNOTA 
Dolní limit nabídky Horní limit nabídky 
 
                                             Cena   Obr.č. 1 – Cena a hodnota 
2.5.3 Druhy cen a hodnot 
2.5.3.1 Cena zjištěná (administrativní, úřední) 
Cena zjištěná podle cenového předpisu; v současné době podle zákona č.151/1997 
Sb., o oceňování majetku, a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí ČR č.3/2008 Sb. Ve 
vyhlášce nejsou specifikovány případy, kdy je ji třeba použít. Odkazuje na ni např. zákon 
č.357/1992 Sb., o dani dědické, darovací a dani z převodu nemovitosti, ve znění dalších 
předpisů, a některé další předpisy. [7] 
2.5.3.2 Cena pořizovací („historická“) 
Je cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení (u staveb, cena 
v době jejich postavení), bez odpočtu opotřebení. Vyskytuje se nejčastěji v účetní evidenci. 
[7] 
2.5.3.3 Cena reprodukční („reprodukční pořizovací cena“) 
Cena (věcná hodnota), za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou 




Zjišťuje se u staveb buď pracně podrobným položkovým rozpočtem, nebo za pomoci 
agregovaných položek, nejčastěji však za pomoci technicko hospodářských ukazatelů (THU) 
– jednotkových cen za 1 m3 obestavěného prostoru, 1 m2  zastavěné plochy apod. [2] 
2.5.3.4  Věcná hodnota („substanční hodnota“, dle právního názvosloví „časová cena“ 
věci) 
Reprodukční cena věci, snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání, ve výsledku pak snížená o 
náklady na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité užívání věci. 
V zákoně o oceňování obdobou této ceny je tzv. „cena zjištěná nákladovým 
způsobem“ - § 2 odst. 3. 
Je zde však třeba poznamenat, že časové ceně odpovídá cena zjištěná nákladovým 
způsobem bez koeficientu Kp. [2] 
2.5.3.5 Výnosová hodnota („kapitalizovaný zisk“) 
Součet diskontovaných budoucích příjmů z nemovitosti. Zjistí se u nemovitosti 
z dosaženého ročního nájemného, sníženého o roční náklady na provoz. Do těchto nákladů 
by se měly započítat odpisy, průměrná roční údržba, správa nemovitosti, daň z nemovitosti, 
pojištění apod. [2] 
2.5.3.6 Cena obecná (tržní) 
Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný 
způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné 
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních parametrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 
z osobního vztahu k nim. [4] 
Obvykle se obecná cena zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji a koupěmi 
obdobných věcí v daném místě a čase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto 
informace nejsou od statisticky významného souboru dostatečně porovnatelných 




2.5.3.7 Vlastní cena („tržní“) 
Tvoří se až při konkrétním prodeji resp. koupi a může se od zjištěné hodnoty               
i výrazně odlišovat. Není možno ji přesně stanovit. 
Banky používají pojem „tržní cena v tísni“ pro takovou cenu, za jakou je zcela jisté 
nemovitost rychle prodejná. [2] 
2.5.3.8 Výchozí cena 
Při výpočtech některé z výše uvedených cen (hodnot) pojem pro cenu nové stavby, 
bez odpočtu opotřebení, tj. cena nákladová. Od výchozí ceny, zejména pro výpočet věcné 
hodnoty představují technickou stránku nemovitost, se odečítá opotřebení (znehodnocení). 
Na znehodnocení má vliv stáří staveb, životnost i technický stav stavby. [7] 
2.5.3.9 Stopcena 
Stop cenou se rozuměla cena, vycházející z nařízení předsedy vlády č. 175/1939 Sb., 
o zákazu zvyšování cen. Tímto nařízením bylo ke dni 20.6.1939 zakázáno zvyšovat ceny. 
Platilo i pro nemovitost, které k 20.6.1939 existovaly (tzn. Pozemky a dále stavby, do tohoto 
data postavené), a to až do vydání jiného předpisu, který by ceny upravoval. U pozemků pro 
převod mezi občany platila např. 40 roků, až do roku 1979, u staveb v soukromém vlastnictví 
– např. bytové (činžovní) domy do roku 1984.  
Nebyla vydána zvláštní oficiální metodika, jak stopceny stanovit. U pozemků se 
vycházelo z cenových map; pro případ, že mapy nebyly, byla odhadci vypracována                
a používána náhradní metodika. Náhradní metodika, na tehdejší dobu velmi dobře 
propracovaná, existovala rovněž pro stavby; z výchozí ceny platné k 20.6.1939 se odečítalo 
přiměřeně opotřebení. Metodika byla natolik dobrá, že používala i později pro zjišťování 
výchozích cen staveb, postavených po 20.6.1939, s patřičnou indexací. Stopcena platila na 
území nynější ČR (na Slovensku jen 3 roky za Slovenského státu, po osvobození byla jako 
jiné předpisy z období tohoto státu zrušena). [2] 
2.5.3.10 Jednotková cena 
Je cena za jednotku (m3, m2, m, ks, ha, t) 
 JCS – jednotková cena srovnávacího objektu 
 JCO – jednotková cena oceňovaného objektu 





 ZCU – základní cena upravena – jednotková cena získaná ze základní ceny 
úpravou, např. pomocí koeficientů., srážek, přirážek. [2] 
 
3 TRH NEMOVITOSTÍ 
Základem a nezbytným předpokladem pro oceňování nemovitostí je důkladná znalost 
trhu  nemovitostí. Trh nemovitostí je součástí širších ekonomických vztahů, které mají spolu 
s technickými (stavebními) a právními vlastnostmi zásadní vliv na ocenění nemovitostí. [3] 
Trh nemovitostí, stejně jako jiné ekonomické systémy, lze rozdělit na objekty trhu, 
subjekty, které se trhu účastní, a na vzájemné vazby mezi nimi. Objektem trhu nemovitostí 
jsou přirozeně nemovitosti nebo lépe vlastnická práva k nim. 
Základní dva subjekty pohybující se na trhu nemovitostí představují prodávající, kteří 
jsou vlastníky nemovitostí a chtějí prodat, a kupující, kteří se naopak, chtějí vlastníky 
nemovitostí stát. Tyto dvě kategorie subjektů zároveň zosobňují nabídku a poptávku na trhu 
nemovitostí. [3] 
 
3.1 KUPUJÍCÍ – POPTÁVKA 
Kupující chce získat nemovitost proto, aby mu přinášela užitek. Tento užitek může být 
způsoben potřebou získat místo (např. byt, kancelář nebo sklad) pro vlastní využití 
spočívající v bydlení nebo podnikatelské činnosti. V tomto případě je reálnou alternativou ke 
koupi nemovitosti její nájem spojený s platbou nájemného. Nájemné jakož i kupní cena 
představují pro potencionálního kupujícího náklad který bude muset vynaložit na zajištění 
potřebných ploch. Takový kupující se pak bude zřejmě rozhodovat podle toho, aby při daném 
užitku minimalizoval náklady či při daných nákladech mohl maximalizovat svůj užitek. Výše 
nájemného se za předpokladu fungujícího trhu s nemovitostmi proto stává faktorem 
ovlivňujícím poptávku po nemovitostech. [3] 
 
3.2 PRODÁVAJÍCÍ – NABÍDKA 
V případě vlastního využití vlastník nabízí nemovitost na trhu zpravidla tehdy, když již 
užitek z vlastnictví plynoucí neodpovídá jeho potřebám. Je to například tehdy, kdy stávající 
nemovitost již kapacitně nestačí (rodina roste, výrobní program se rozšiřuje) a danou 




přesahující možnosti vlastníka a ten vyhledává nemovitost menší. Někdy již poloha 
nemovitosti není vyhovující (stěhování za prací). 
Nabídku dále rozšiřují přemístění prostředků investora do jiných alternativních aktiv. 
Významným faktorem podporujícím nabídkou je také výstavba za účelem zisku. Vlastníkem 
nemovitosti se zpravidla stává developer, který projekt zrealizuje a celou nemovitost nebo její 
části prodá zájemcům. Děje se tak nejen v sektoru bydlení, ale i u nemovitostí s komerčním 
využitím jako kanceláře, výroba, sklady apod. [3] 
 
3.3 SUBJEKTY NA TRHU NEMOVITOSTÍ 
3.3.1 Prodávající a kupující 
Nejdůležitějšími dvěma subjekty je prodávající a nakupující. Ti spolu  uzavírají kupní 
smlouvu a vytvářejí trh v úzkém smyslu slova. O trhu můžeme hovořit tehdy, vytváří-li ho 
nikoli ojedinělí prodávající resp. kupující, ale je-li vytvářen větším množstvím dobrovolně 
jednajících prodávajících a  kupujících. Na základě střetu nabídky a poptávky, které 
prodávající a kupující vytvářejí, dochází k ustanovení tržních cen nemovitostí. 
3.3.2 Pronajímatel a nájemce 
Dalšími dvěma významnými subjekty na trhu nemovitostí jsou pronajímatel                 
a nájemce. Zatímco pronajímatel nabízí k pronájmu jím nevyužívané nemovitosti (nemusí 
jednat vždy jen o stavby ale mnohdy také o nezastavěné či zastavěné pozemky), nájemce 
představuje na daném segmentu trhu poptávku. Na rozdíl od prodeje a koupě zde 
předmětem obchodu není vlastnické právo, ale pouze právo užívání dané nemovitosti. Také 
zde vzniká za předpokladu dostatečné nabídky a poptávky tržní cena – tržní nájem. [3] 
3.3.3 Realitní makléři 
Realitní makléři hrají na trhu nemovitostí roli prostředníka mezi prodávajícími              
a kupujícími resp. pronajímateli a nájemci, soustřeďují v daném čase na jednom místě 
poptávku a nabídku nemovitostí, často aktivně nabídku resp. poptávku vyhledávají a svůj 
zisk vytvářejí pomocí provizí, které jim smluvní strany platí. Kromě této základní 
zprostředkovatelské úlohy zpravidla využívají svých znalostí a know how i k jiným činnostem 
souvisejícím s obchodem s nemovitostmi, jakými jsou např. poradenství při koupi či prodeji 
nemovitostí, převod vlastnických práv v katastru nemovitostí, správa nemovitostí a mnohdy i 




jejich činnosti a s tím spojené závislosti na uskutečnění obratů na trhu  nemovitostí může 
docházet k přirozenému střetu zájmů. [3] 
3.3.4 Banky 
Banky mimo jiné poskytují úvěry určené k financování nemovitostí. V případě 
hypotečních bank, to jsou v České republice takové banky, kterým udělila České národní 
banky pro tuto činnost licenci, poskytují zpravidla tzv. hypotéční úvěry. Hypotéční úvěr je 
úvěr, jehož splácení včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti             
i rozestavěné. Nemovitosti se musí nacházet na území ČR, členského státu nebo jiného 
státu tvořícího Evropský hospodářsky prostor. 
3.3.5 Stát 
Stát vytváří právní prostředí, na jehož pozadí trh nemovitostí funguje. Role státu 
spočívá v nastavení pravidel ochrany vlastnických práv, práv nájemců apod. Stát také 
ovlivňuje stav nemovitostí prostřednictvím svého daňového systému, kdy nemovitosti 
vzhledem k relativně malé možnosti daňových úniků představují často oblíbený předpis 
zdanění. Stát mnohdy ovlivňuje ceny trhu nemovitostí rovněž přímou regulací. V České 
republice je například regulována maximální výše nájemného pro určitou skupinu nájemců 
nemovitostí určených k bydlení. [3] 
 
3.4 AKTUÁLNÍ STAV NA ČESKÉM TRHU NEMOVITOSTÍ 
V současné nabídce je v rámci celé České republiky asi 100-120 tisíc nemovitostí; na 
realitních serverech se nabídky duplikují 2x - 4x, často za různou cenu přestože 90% 
realitních nabídek inzerují realitní kanceláře, nakonec je realizováno jejich prostřednictvím 
pouze 45% obchodů na českém realitním trhu je cca 2700 realitních kanceláří; franšízové 
sítě pokrývají cca 10% trhu a jejich podíl podle realitní společnosti České spořitelny dále 
poroste v ČR se uskuteční 40-50 tisíc realitních transakcí ročně – z toho 80% tvoří second 
hand, tedy starší nemovitosti objem trhu hypoték činil v roce 2010 84 mld. Kč a je tak na 
úrovni roku 2006; odhad realitní společnosti České spořitelny pro rok 2011 – mírný růst na 





Graf č. 1  – Prodej bytů v ČR (nové/second hand)  
 
I přes mírné oživení poptávky po nových bytech bude trvat převis nabídky a stagnace 
cen; to znamená podle realitní společnosti České spořitelny ideální dobu pro nákup 
nemovitosti dlouhodobý nájem se v Česku může stát výhodnější než hypotéka na nové 
bydlení koupě bytů jako investice se vzhledem k cenám pronájmů a splátkám hypoték 
vyplácí pouze v regionech, nikoliv v Praze družstevní bydlení – velmi zajímavá alternativa 
pro řadu klientů, kteří nedosáhnou na hypotéku.  [10] 
 Důležitým prvkem ovlivňujícím trh nemovitostí jsou hypotéky. V roce 2010 činil objem 
hypoték 84 mld. Kč, což byl 13% nárůst oproti roku 2009. Pro rok 2011 se odhaduje při 
mírném  růstu ekonomiky zvýšení objemu hypoték na 90-100 mld. Korun a doplňuje, že pro 
další růst tu vzhledem k vysoké nezaměstnanosti a stagnujícím mzdám není 





Graf č. 2  – Vývoj hypotéčního trhu 2005-2011 
4 GARÁŽE JEDNOTLIVÉ A ŘADOVÉ 
Jejich řešení upravuje ČSN 736057 Jednotlivé a řadové garáže. Přitom se vychází 
z rozměrů jak je upravuje ČSN 736056 Odstavné a parkovací plochy silničních vozidel 
 
4.1 NÁZVOSLOVÍ 
 Jednotlivá garáž – objekt nebo prostor pro odstavování silničních motorových 
vozidel, který má nejvýše 3 stání a může mít jen jeden vjezd 
 Řadová garáž – objekt nebo prostor pro odstavování silničních vozidel, který 
má více než 3 stání. Stání se řadí v jedné řadě nebo ve dvou řadách za sebou 





Obr.č. 2 – Schéma typů řadových garáží 
 
4.2 TŘÍDĚNÍ GARÁŽÍ 
4.2.1 Podle funkce 
 Odstavná 
 Parkovací 
4.2.2 Podle stavebního uspořádání 
 Jednopodlažní 
 Vícepodlažní 
4.2.3 Podle tříd vozidel 
 Garáže skupiny 1 – pro vozidla skupiny 1 
 Garáže skupiny 2 - pro vozidla skupiny 2 
 Garáže skupiny 3 - pro vozidla skupiny 3 
4.2.4 Podle provozu 
 S pohybem vozidel vlastní silou (samoobslužně řidičem vozidla, s obsluhou 
zaměstnanci garáží) 





4.2.5 Technické požadavky 
Světlá výška garáže s pohybem vozidel vlastní silou – 2,10 m. Garáže 
s mechanickým pohybem vozidel – světlá výška o 20 cm vyšší než nevyšší předpokládané 
provozované vozidlo v garáži. Podlahy doporučený sklon 0,5 % z důvodu odvedení vody. 
Vhodné vybavit odtokovou podlahovou vpustí. Podlahy by měly být mechanicky odolné, 
nehořlavé, odolné proti úkapům olejů a protismykové. Okna nemusí, ale musí být 
zabezpečeno odvětrání prostoru. Otvor chráněný mřížkou   a umístěné u podlahy a stropu 
garáže. Vjezdové vrata otevíravá směrem ven.  [11] 
 








4.3 VYBRANÉ OCEŇOVACÍ METODY PRO GARÁŽE DLE 
PŘEDCHOZÍCH PŘEDPISŮ 1847-1994 
Celé minulé období na území nynější České republiky lze sledovat z hlediska 
konstrukce oceňovacího předpisu pro nemovitosti a metodiky oceňování podle něho, pak lze 
zmíněné období let 1897 – 1994 při určitém zjednodušení rozdělit na tři „oceňovací“ období: 
I. Oceňovací období od roku 1897 do 30.4. 1964, 
II. Oceňovací období od  1.5. 1964 do 31.12.1984, 
III. Oceňovací období od 1.1. 1985 do 31.10. 1994. [12] 
4.3.1 Oceňování nemovitostí v I. oceňovacím období 
V tomto období prošla Česká republika několika významnými změnami.  Na začátku 
tohoto časového úseku byli historické české země součástí Rakousko-Uherské monarchie. 
Po skončení 1. světové války roku 1918 se monarchie rozpadla a od té chvíle se datuje vznik 
Československé republiky. Na konci třicátých let ztratila republika Československá svoji 
samostatnost a byla až do roku 1945 začleněna do Velkoněmecké říše. Po 1945 byla znovu 
obnovená samostatnost Československé republiky. Ke konci čtyřicátých let  došlo ke změně 
politického systému, nastalo období socialistické výstavby, které bylo politicky završeno 
v roce 1960 přijetím ústavy, podle které se dosavadní Československá republika změnila na 
Československou socialistickou republiku, a to se všemi důsledky politickými                  
a hospodářskými. 
4.3.1.1 Základní předpisy pro oceňování nemovitostí 
 Nařízení ministrů práv, věcí vnitra a orby č. 175/1897 Ř. z, o odhadu nemovitostí, 
které bylo účinné od 1.8.1897 do 15.7.1933 
 Vládní nařízení č. 100/1933 Sb. z. a n., o odhadu nemovitostí v řízení exekučním, 
které bylo účinné od 16.7.1933 do 30.4.1964, avšak s řadou omezení.  
 Zákon č. 134/1946 Sb. z.a n.z 15.5.1946, o dávce z majetkového přírůstku               
a o dávce z majetku 
 Vládní nařízení č. 106/1947 Sb. z. a n., o přídělu drobných konfiskovaných 
živnostenských podniků, s účinností od 1.7.1947 





 Vládní nařízení č. 163/1947 Sb. z. a n., o přídělu konfiskovaných rodinných domků, 
s účinností od 1.10.1947, 
 Výměr Státního úřadu plánovacího čj. 26-130.950/51 z 1.3.1951, kterým byla 
s platností od 1.1. 1951 zavedena do stavebnictví normálová kalkulace  [12] 
Z toho vyplývá, že z hlediska oceňování nemovitostí, i když metodicky platil stále 
stejný základní předpis (vlád. Nař.č. 100/1933 Sb. z. a n.), se výsledky lišily podle doby 
ocenění. [12] 
4.3.2 Oceňování nemovitostí v II. oceňovacím období 
Toto oceňovací období v délce cca. 20 let bylo obdobím „socialistické výstavby“. Na 
jeho začátku byly České země i Slovensko součástí jedné (socialistické) republiky, od roku 
1969 došlo k federativnímu uspořádání obou republik, čímž došlo mimo jiné i k vydávání 
oceňovacích předpisů v každé republice zvlášť.  
4.3.2.2 Základní předpisy pro oceňování nemovitostí 
 Vyhláška č. 73/1964 Sb., o cenách staveb v osobním vlastnictví a  o náhradách při 
vyvlastnění nemovitostí, s účinností od 1.5.1964 do 31.5.1969 
 Vyhláška č. 43/1969 Sb., o cenách staveb v osobním vlastnictví a o náhradách při 
vyvlastnění nemovitostí, s účinností od 1.6.1969 do 31.12.1984 
Oba tyto předpisy byly v průběhu období ještě doplněny dalšími směrnicemi, 
vysvětlivkami a cenovými výměry, které oceňování podle výše uvedených předpisů dále 
upravovaly. Byly to zejména 
 Směrnice č. 10/1964 Věstníku ministerstva financí pro prodej rodinných domů 
z národního majetku občanům, s účinností od 1.5.1964  
 Výklad směrnic č. 10/1964 Věstníku´ministerstva financí pro prodej rodinných domků 
z národního majetku občanům, čj. 315/40, 651/69 z 11. listopadu 1969 
 Vyvlastnění ČCÚ MF ČSR k některým ustanovením vyhlášky č. 43/1969 Sb.,              
o cenách staveb v osobním vlastnictví a o náhradách při vyvlastnění nemovitostí, 








4.3.2.3 Obecné schéma oceňování nemovitostí pro II. oceňované období 
Pro toto období byl charakteristické, že nemovitosti se oceňovaly nákladovým 
způsobem podle „třídy kvality“ a podle ceny časové (CČ), a to podle schéma 
CČ = CN -  A 
Kde  CN……..představovalo výchozí cenu nemovitosti zjištěnou nákladovým  způsobem 
 A……..opotřebení nemovitosti podle jejího stáří [12] 
4.3.2.4 Zjištění časové ceny garáže podle první části vyhlášky  č. 73/1964 Sb. 
Vyhláška č. 73/1964 Sb. určuje 
 Ceny staveb nabývaných od občanů z jejich osobního vlastnictví 
 Občany, 
 Socialistickými organizacemi, 
 Jinými než socialistickými organizacemi 
 Ceny práva osobního užívání pozemků 
 Výši a způsob náhrady při vyvlastnění za stavby v osobním vlastnictví a nemovitostí 
v soukromém vlastnictví. [12] 
Garáže ( §4 ); 
Výpočet výchozí ceny (CN): podle zastavěné plochy (m2) 
Jednotková cena (JC): určila se zařazením garáže do třídy kvality I-III podle   přílohy 
č. 3 a pravidel uvedených na jejím konci 
Opotřebení (A): výše procenta opotřebení závisela podle třídy kvality objektu. 
4.3.2.5 Zjištění časové ceny garáže podle první části vyhlášky  č. 43/1969 Sb. 
Vyhláška 43/1969 Sb. určuje 
 Ceny staveb nabývaných od občanů z jejich osobního vlastnictví 
 Občany, 
 Socialistickými organizacemi, 
 Jinými než socialistickými organizacemi, 
 Ceny takových staveb nabývaných občany od uvedených organizací, 




 Výši a způsob náhrady při vyvlastnění za stavby v osobním vlastnictví a nemovitosti 
v soukromém vlastnictví. [12] 
Garáže ( §4 ): 
 Výpočet výchozí ceny (CN): podle zastavěné plochy (m2),  
 Jednotková cena (JC): určila se zařazením garáže do třídy kvality I-III podle přílohy  
č. 3 a pravidel uvedených na jejím konci;¨ 
 Opotřebení (A): výše procenta opotřebení závisela podle třídy kvality garáže [12] 
4.3.3 Oceňovaní nemovitostí v III. oceňovacím období 
Toto období, i když časově nejkratší, nebylo z hlediska oceňování o mnoho 
jednodušší než předchozí, neboť v něm došlo ke změně politických a hospodářských 
poměrů, kdy jeden politický a hospodářský systém byl nahrazen systémem principálně 
protichůdným, což se ve svých důsledcích promítlo i do oceňování nemovitostí.  
4.3.3.6 Základní předpisy pro oceňování nemovitostí 
 Vyhláška č. 128/1984 Sb., o cenách staveb, pozemků, porostů, úhradách za zřízení 
práva osobního užívání pozemků a náhradách za dočasné užívání pozemků, 
s účinností od 1.1.1985 do 31.12.1988; k této vyhlášce vyšel v příloze 
Hospodářských novin 2/1986 výklad vyhlášky č. 128/1984 Sb., vypracovaný panem 
Miloslavem Milotou, pracovníkem ČCÚ, s názvem Jak ocenit nemovitost 
 Vyhláška č. 182/1988 Sb., o cenách staveb, pozemků, trvalých porostů, úhradách za 
zřízení práva  osobního užívání pozemků a náhradách za dočasné užívání pozemků, 
s účinností od 1.1.1989 do 31.10.1991. Tato vyhláška byla vzhledem k náhlé změně 
politických, společenských a hospodářských poměrů z listopadu 1989 třikrát 
novelizována (vyhláška č. 316/1990 Sb., vyhláškou      č. 589/1990 Sb., vyhláškou č. 
40/1991 Sb.) 
 Vyhláška č. 393/1991 Sb., o cenách staveb, pozemků, trvalých porostů, úhradách za 
zřízení práva  osobního užívání pozemků a náhradách za dočasné užívání pozemků, 
a to s účinností od 1.11.1991 do 31.10.1994. Také tato vyhláška byla vzhledem 
k politickým a hospodářským změnám dvakrát novelizována (vyhláškou č. 110/1992 
Sb., vyhláškou č. 611/1992 Sb.) [12] 
4.3.3.7 Obecné schéma oceňování pro III. období oceňování 
Pro celé toto oceňovací období bylo charakteristické, že nemovitosti se oceňovaly 




CČ = CN -  A 
Kde CN……..představovalo výchozí cenu nemovitosti zjištěnou nákladovým  způsobem 
 A……….opotřebení nemovitosti podle jejího stáří [12] 
4.3.3.8 Oceňování podle vyhlášky č. 128/1984 Sb. 
Vyhláška č. 128/1984 Sb. určuje způsob zjištěni 
 Ceny 
 Obytných budov, 




 Ostatních staveb, 
 Venkovních úprav, 
 Nedokončených staveb, 
 Pozemků, 
 Porostů, 
 Úhrady za zřízení práva osobního užívání pozemků, 
 Náhrady za dočasné užívání pozemků [12] 
Samostatné garáže ( § 6 ): 
 Výpočet výchozí ceny (CN): bodováním, a to vynásobením ceny 1 bodu, počtu bodů 
a zastavěné plochy (ZP); cena se zvýší o 30% za každé podzemní nebo nadzemní 
podlaží, které zaujímá aspoň 50% ZP a není určeno k garážování. 
 Počet bodů (PB): součtem bodů za jednotlivé znaky podle tabulky v příloze č. 3 
vyhlášky 
 Cena bodu (CB):  1,00 Kčs/bod. 
 Opotřebení (A): uvažovalo se snížením za každý rok stáří garáže podle výše 





Řadové a patrové garáže ( §7 ): 
 Výpočet výchozí ceny (CN), počet bodů (PB), cena bodu (CB) i opotřebení (A): 
 U řadové garáže stejně jako u §6, avšak jen ve výši 85% z takto zjištěné ceny, 
 U patrové garáže stejně jako u §6, avšak jen ve výši 85% z takto zjištěné ceny, 
přičemž se uvažovala zastavěná plocha (ZP) každého podlaží ke garážování, ale 
počet bodů za každý vyskytující se znak se započítával pouze jednou. [12] 
4.3.3.9 Oceňování podle vyhlášky č. 182/1988 Sb. 
Vyhláška č. 182/1988 Sb. určuje způsob zjištění 
 Ceny 
 Obytných domů, 




 Ostatních staveb, 
 Venkovních úprav 
 Nedokončených staveb, 
 Pozemků, 
 Trvalých porostů, 
 Úhrady za zřízení práva osobního užívání pozemků, 
 Náhrady za dočasné užívání pozemků 
Samostatné a řadové garáže ( § 6 ): 
 Výpočet výchozí ceny (CN): bodováním, tedy vynásobením ceny 1 bodu, 
počtu bodů a zastavěné plochy (ZP); cena se zvýší o 30% za každé podzemní 
nebo nadzemní podlaží, které zaujímá aspoň 50% ZP a není určeno ke 
garážování, a o 60% , je-li v celé ploše 
 Počet bodů (PB): součtem bodů za jednotlivé znaky podle tabulky v příloze    
č. 3 vyhlášky 




 Opotřebení (A): procento ročního opotřebení se vypočítalo dělením 100% celkovou 
předpokládanou životností, ta se předpokládala pro garáže zděné nebo betonové     
80 roků, pro ostatní 30 roků. Opotřebení se tedy počítalo zásadně lineárně, a mohlo 
činit nejvýše 80%.  [12]  
4.3.3.10 Změny novely č. 316/1990 Sb. oproti vyhlášce č. 182/1988 Sb. 
Proti vyhlášce č. 182/1988 Sb., která byla touto novelou doplněna a z části změněna, 
ale nikoli zrušena, došlo počínaje vyhláškou č. 316/1990 Sb. k této změně s dopadem na 
oceňování: 
U garáží ( §6 ) 
 V tom, že všechny typy garáží (samostatné, řadové i patrové) se začaly oceňovat 
podle stejného principu, a to součtem ocenění jednotlivých podlaží (dle vztahu           
CN = ∑ CNP), tedy sice nadále bodováním, ale nikoliv jako dřív podle zastavěné 
plochy a zvyšováním ceny za podzemní nebo nadzemní podlaží o 30% nebo 60%. 
Paragraf 7 byl vypuštěn. Pro určení bodů za každé podlaží soužila nová tabulka 
v příloze č. 3, cena bodu zůstala 1,00 Kč.  [12] 
4.3.3.11 Oceňování podle vyhlášky č. 393/1991 Sb. 
Vyhláška č. 393/1991 Sb. se vztahuje na zjišťování a sjednávání cen staveb 
pozemků a trvalých porostů při jejich převodech nebo přechodech mezi fyzickými                  
i právnickými osobami 
Dále se touto vyhláškou stanoví způsob zjištění anebo podmínky sjednání: 
 Úhrady za zřízení práva osobního užívání pozemků, 
 Náhrady za dočasné užívání pozemků, 
 Cen staveb, které stavební úřad nařídilo nebo povolil k odstranění z důvodu na 
straně vlastníka, 
 Cen staveb, které mají být v souladu s územně plánovací dokumentací likvidovány 
z důvodu investiční výstavby, a cen pozemků a trvalých porostů převáděných 
z téhož důvodu na stavebníka, 







Samostatné řadové a patrové garáže ( § 6 ) 
 Výpočet výchozí ceny (CN): byl převzat podle vyhlášky č. 316/1990 Sb., tedy 
všechny typy garáží  oceňovat podle stejného principu bodováním, neboli součtem 
ocenění jednotlivých podlaží (dle vztahu CN = ∑CNP), tedy vynásobením ceny              
1 bodu počtem bodů a plochou podlaží zjištěnou dle § 2, odst. 2 a 3. 
 Počet bodů (PB): součtem bodů za jednotlivé znaky podle přílohy č. 3 vyhlášky 
 Cena bodu (CB): 1,00 Kčs/bod. 
 Opotřebení (A): procento ročního opotřebení se vypočítalo dělením 100% celkovou 
předpokládanou životností, ta se předpokládala pro zděné a betonové garáže 
zpravidla 80 roků, v ostatních případech 30 roků. Opotřebení se tedy počítalo 
lineárně, a mohlo činit nejvýše 80%. [12] 
 
4.4 VYBRANÉ OCEŇOVACÍ METODY PRO GARÁŽE DLE 
STÁVAJÍCÍCH PŘEDPISŮ 
4.4.1 Oceňování nákladovým způsobem 
Podle zák. č. 151/1997 Sb., a vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění předchozích předpisů 
cena samostatné nebo řadové garáže, jednopodlažní nebo dvoupodlažní garáže, tvořící 
příslušenství jiné stavby neoceňované porovnávacím způsobem, nebo rozestavěné garáže, 
se zjistí vynásobením počtu m3  obestavěného prostoru, určeného způsobem uvedeným 
v příloze č.1, základní cenou uvedenou v příloze č. 9, stanovenou v závislosti na druhu 
konstrukce a upravenou dle následujícího výpočtu. [5] 
Základní cena garáže uvedená v příloze č. 9 se násobí koeficienty K4, K5, Ki      a Kp  
podle vzorce 
ZCU = ZC x  K4  x K5  x Ki x Kp, 
kde  ZCU……základní cena upravená, 
 ZC……...základní cena podle přílohy č. 9, 
 K4……….koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce  
      K4 = 1 + (0,54 x n), 




n………...součet objemových podílů konstrukcí a vybavení uvedených v příloze č. 15 
v tabulce č. 6 s nadstandardním vybavením, snížený o součet podílů konstrukcí                
a vybavení s podstandardním vybavením. [5] 
 Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě průkazného zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet              
a podrobný popis jednotlivých konstrukcí a vybavení s podstandardním provedením. 
 K5……….koeficient polohový podle vyhlášky č.3/2008, příloha č. 14 
 Ki………..koeficient změny cen staveb podle vyhlášky č.3/2008, příloha č. 38,  
      vztažený k cenové úrovni roku 1994    
 Kp……….koeficient prodejnosti uvedený ve vyhlášce  č.3/2008, příloha č. 39. 
 Pokud zastavěná plocha stavby, nerozdělená příčkami, přesáhne 100 m2 nebo 
stavba má více než dvě podlaží, zjistí se cena garáže podle §3 vyhlášky č.3/2008, tj. jako 
budova a hala. [5] 
4.4.2 Oceňování porovnávacím způsobem 
Cena dokončené samostatné nebo řadové, jednopodlažní nebo dvoupodlažní garáže, 
která netvoří příslušenství jiných staveb, kromě staveb oceňovaných podle  §26 a §26a 
vyhlášky č.3/2008 Sb., ve znění předchozích předpisů, se zjistí vynásobením počtu m3 
obestavěného prostoru, určeného způsobem uvedeným v příloze č. 1 vyhlášky č.3/2008 Sb., 
indexovanou průměrnou cenou uvedenou v příloze č.18 v tabulce č. 1 vyhlášky č.3/2008 Sb.  
a upravenou indexem cenového porovnání. V této ceně je zahrnuto standardní vybavení 
garáže uvedené v příloze       č. 9 vyhlášky č.3/2008. [5]. 
Cena upravená se zjistí podle vzorce 
CU = IPC x I 
kde CU……cena upravená za m3 obestavěného  prostoru 
IPC……indexovaná průměrná cena podle vyhlášky č.3/2008 Sb., přílohy č. 18,                              
                         tabulky č. 1 
 I……….index cenového porovnání vypočtený podle vzorce:     I = IT x IP x IV 
kde IT………index trhu se stanoví podle vzorce:     1 + ∑Ti, 
kde  Ti……...hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy č. 18a  
                         tabulky č. 1 vyhlášky č.3/2008 Sb,. 




             a   §26a vyhlášky č.3/2008 Sb., se použije hodnota indexu trhu stanovená    
   pro tuto stavbu; 
IP………index polohy se stanoví podle vzorce:     1 + ∑Pi, 
kde Pi……...hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy z přílohy  
               č. 18a   tabulky č. 2 vyhlášky č.3/2008 Sb. 
Pro garáže, které tvoří příslušenství ke stavbě oceňované podle §26 a  §26a 
vyhlášky č.3/2008 Sb., se použije hodnota indexu polohy stanovená pro 
stavbu;  
IV………index konstrukce a vybavení se stanoví podle vzorce: IV = (1+ ∑Vi) x V6 
kde Vi……..hodnota  kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a  
              vybavení podle přílohy č.18 tabulky č. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
 Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty 
jsou uvedeny v příslušných tabulkách uvedených příloh. 
 Hodnota i-tého znaku se stanoví začleněním nemovitosti podle jejích charakteristik 
do kvalitativního pásma znaku. 
 Indexy se pro další výpočet zaokrouhlují na tři desetinná místa. 
 Cena garáže zjištěná porovnávacím způsobem zahrnuje popřípadě i cenu jejího 
příslušenství, jako venkovní úpravy, uvedené v příloze č. 11 vyhlášky č. 3/2008 Sb. (vyjma 
položky 2.7). 
 Pokud zastavěná plocha stavby, nerozdělená příčkami, přesáhne 100 m2 nebo 
stavba má více než dvě podlaží, zjistí se cena garáže podle § 3 vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
 Pozemky a popřípadě trvalé porosty se ocení samostatně podle části třetí případně 
páté vyhlášky č. 3/2008. [5] 
4.4.3 Ocenění porovnáním pomocí indexu odlišnosti  
 Porovnání je možno provést na základě srovnání s jinými prakticky stejnými 
nemovitostmi a jejich inzerovanými, resp. skutečně realizovanými cenami, při zohlednění 
všech výše uvedených souvislostí a zásad. Na základě uvedených podkladů pak následuje 
zdůvodnění a uvedení buď odhadnuté ceny nebo rozmezí, v němž by se přiměřená cena 
měla pohybovat. 
Pokud je možno provést srovnání nejméně se třemi obdobnými objekty shodných 




využití, technického stavu nemovitosti a jejich inzerovaných, resp. realizovaných cen, určí 
znalec srovnávací cenu na základě porovnání dostupných informací a svých odborných 
znalostí. Údaje srovnávacích objektech musí být v odhadu podrobně uvedeny včetně 
pramene, odkud byly získány.  [2] 
 
5 MĚSTO ČESKÉ BUDĚJOVICE  
5.1  HISTORIE  MĚSTA ČESKÉ BUDĚJOVICE 
5.1.1 Založení 
Založení královských Budějovic bylo součástí upevňování panovnických pozic na 
českém jihu v době krále Přemysla Otakara II. (1233 – 1278). Jihočeská oblast nabyla pro 
panovníka zvláštní důležitosti proto, že tudy procházely cesty směřující do Rakous, 
připojených k Otakarově říši. K vlastnímu právnímu aktu založení došlo pravděpodobně 
1265. Aktu založení předcházelo budování dalších panovnických opor ležících v blízkosti 
plánovaného města: cisterciáckého opatství ve Zlaté Koruně a získání hradu Hluboká nad 
Vltavou. Pro založení města bylo zvoleno místo ležící vedle starší osady Čéče z Budivojovic, 
vzniklé patrně na počátku 13. století na vltavském brodu, pro kterou se po založení 
královského města vžilo pojmenování Staré Město. 
5.1.2 Dějiny města 
Předáním staveniště dominikánského konventu zvíkovským purkrabím Hirzem 
dominikánům se považuje za vlastní počátek města. Na počátku zajištění hospodářského 
zázemí města narážel panovník Přemysla Otakara II. na odstředivé snahy Vítkovců,  jejichž 
statky sousedily s novým městem. Stabilizačním mezníkem ve vývoji města Českých 
Budějovic se stal rok  1296, kdy se městské správy ujal králem dosazovaný dědičný rychtář 
z rodu Klariců.  





Lucemburská doba přinesla městu hospodářskou prosperitu. Karel IV. za pobytu 
v Českých Budějovicích 1351 rozmnožil městská privilegia o nové výsady. Na konci                   
14. století žilo ve městě okolo 3 000 obyvatel. Patřilo k němu 12 městských vsí   a dvorů, 
které vytvářely základ městského velkostatku a podílely se na zásobování města 
zemědělskými produkty.  
Za husitské revoluce představovaly České Budějovice přední pevnost katolické strany 
v jižních Čechách. Význam města vzrostl na přelomu 1420 a 1421, kdy se ostatní jihočeská 
a pošumavská města přidala  na stranu revoluce, a kdy vstoupil v platnost zákaz obchodovat 
s husity. Protože se toto omezení nevztahovalo na katolické Budějovice, počaly na jihu 
Českého království zaujímat rozhodující postavení v obchodu se zahraničím.  
V roce   1529 zasedal ve městě zemský sněm, o rok později generální sněm zemí 
Koruny české za účasti krále Ferdinanda I. Hospodářský a politický rozvoj příznivě ovlivnila 
loajalita zdejších měšťanů k Habsburkům během prvního stavovského odboje 1546 – 1547. 
V 1. polovině 16. století žilo v Českých Budějovicích již 4 350 obyvatel.  
V 17. století prošlo město několika těžkými zkouškami, ať už útoky stavovské armády 
či útoky Švédské armády. Na podzim 1631 se na krátkou dobu dobře opevněné  Budějovice 
staly hlavním městem království. V prosinci roku 1620 byli České Budějovice povýšeny na 
horní královské město.  Roku 1641 zasáhl město rozsáhlý požár, který zničil více než dvě 
třetiny města.  
Války o rakouské dědictví, vedené ve 40. letech 18. století, se nevyhnuly ani Českým 
Budějovicím. Na počátku město nakrátko obsadila francouzsko-bavorská armáda, kterou 
v roce v prosinci 1741 vystřídaly císařské jednotky. Opravy škod způsobené válečnou 
snahou, byli poměrně rychle napraveny. 
Po revoluci 1848 začal velký nárůst počtu obyvatel města v důsledku stěhování 
venkovského obyvatelstva. Jejich tradiční postavení jako jihočeské metropole potvrdilo             
i budování železnice. Objevily se nové průmyslové podniky, městem začala jezdit elektrická 
tramvaj.  
Přímých bojových akcí se Budějovice dočkaly až na konci druhé světové války                
- v březnu 1945 se dvakrát staly cílem náletů amerického letectva, které značně poškodily 
město a způsobily velké ztráty na životech. V květnu 1945 německá posádka město bez boje 
vyklidila a přenechala je sovětským jednotkám. Po válce došlo jako všude jinde k vyhnání 
německého obyvatelstva, což v případě Budějovic znamenalo odsun asi 7 500 lidí, což 
mohlo představovat přibližně 16 % obyvatelstva. V roce 1949 se České Budějovice staly 




V druhé polovině 20. století se ještě upevnilo jejich postavení významné křižovatky 
mnohých dopravních tahů a největšího města v kraji. Na severu a západě města vyrostla 
nová sídliště (Vltava, Čtyři Dvory). Od roku 1991 zde sídlí i Jihočeská univerzita, v srpnu 
2002 jej zasáhly staleté povodně. V roce 2005 se České Budějovice staly opět metropolí 
Jihočeského kraje, a to poté, co byly kraje jako administrativní jednotka v Česku obnoveny. 
5.1.3 Urbanistický vývoj 
Dispozice Českých Budějovic byla ovládána pevným a logickým řádem a mezi 
početnými městskými fundacemi Přemysla Otakara II. patřila k těm nejvyspělejším. 
Základnímu půdorysnému uspořádání, které město ve 13. století dostalo, byl podřízen pro 
jeho další urbanistický vývoj. Na dané ploše byl vytyčen ortogonální městský půdorys s 
téměř dokonale pravoúhlou uliční sítí a s těžištěm ve velkém, mírně k jihu vysunutém 
čtvercovém náměstí o stranách dlouhých 132-135 m. Výstavba města včetně opevnění             
a bran velmi rychle. 
Doba Karla IV. (1316-1378) přinesla městu celkový vzestup urbánní kultury, jak 
dokládají nálezy fragmentů z doby vrcholné gotiky na Rynku a v Krajinské třídě. Došlo k 
vydláždění náměstí a hlavních ulic. 1372 byla na náměstí zřízena kašna (studna). Ve             
14. století se ve městě usadili Židé, kteří zde až do pogromu (1505) tvořili velkou komunitu v 
ulici U Černé věže se synagogou a hřbitovem těsně před hradbami. 
Další vývoj vnitřního města v 15.-16. století i později již nepřinesl kompoziční 
urbanistické změny  a odehrával se pouze v úrovni vývoje architektury. V době husitské 
revoluci došlo k určitému úpadku. Charakteristickým prvkem českobudějovických 






Obr.č. 5  – Mapa Českých Budějovic a okolí 16. století 
 
Urbanistické změny  ve vnitřním městě byly do značné míry vyvolány požáry, v jejichž 
důsledku se též uvolnila plocha pro kapucínský konvent u kostela svaté Anny. Nejničivější 
požáry postihly město 1597, 1628 s 1641. Zánik městského opevnění začal 1744, kdy byly 
poškozeny barokní rašelinové fortifikace. Po skončení napoleonských válek (1815) byla sice 
znovu zvažována možnost přeměny Českých Budějovic na velkou vodní pevnost, ale tento 
záměr nebyl vojenskými odborníky doporučen.  
Rozhodující zlom nastal 1825, kdy byl zahájen prodej barokních fortifikací. Po jejich 
zalamovaném obvodu, mezi Pražskou a Svinenskou branou, vedla alej Dlouhé jízdy, 
vymezující obvod zástavby předměstí. Na souvislé ploše postupně vznikl souvislý parkový 
pás s okružní silnicí, propojující všechny čtyři císařské silnice vycházející z města. 
Začala vznikat i další zástavba východně od Mariánského náměstí. Přemostěním 
později vysušeného Krumlovského rybníka umožnilo zavést koněspřežní železnici, která se 
stala důležitým podnětem rozvoje Českých Budějovic. Roku 1847 vznikla první 
(Hardtmuthova) továrna. Na klasicistním rázu rostoucích předměstí se podíleli převážně 





Obr.č. 6 – Mapa Českých Budějovic a okolí 1836 – 1852 
 
Po revoluci 1848 začal velký nárůst počtu obyvatel města v důsledku stěhování 
venkovského obyvatelstva. Do období revoluce vstupovali České Budějovice v postavení 
největšího města jihočeského města počtem domů i obyvatel. Jejich tradiční postavení jako 
jihočeské metropole potvrdilo i budování železnice. Nádraží bylo umístěno ve východní, 
poměrně vzdálené části městského katastru. Mezi vnitřním městem a nádražím tak zůstala 
dostatečně široká plocha pro koncepční  rozvoj předměstí a zformování Nádražní třídy. Jižně 
od Žižkovy třídy a Mánesovy ulice se nacházela nejstarší průmyslová zóna 
(šroubárna,cukrovar). Při staré plzeňské trati se rozložil komplex dělostřeleckých kasáren. 
Severně mezi plzeňskou a pražskou tratí, vznikly jatky a Český akciový pivovar (Budvar). 
Ještě dále od města byl (1888 - 1889) vybudován ústřední hřbitov.  
 Obr.č. 8  – Vlakové nádraží 1920  
České Budějovice, těžící z polohy mezi Prahou a Lincem a mezi Chebem a Vídní, 
patřily v desetiletích před 1.světovou válkou k nejrychleji rostoucím českým městům. Roku 
1905 v ČB bylo 37 větších továren. Za první republiky vyvrcholil růst nejbližších  obcí v okolí 




součástí  souvislého intravilánu aglomerace, zůstávaly však (až do 1952) administrativně 
samostatnými obcemi. Stará vesnická jádra víceméně stagnovala při okrajích katastrů. Blíže 
k městu se intenzivně rozvíjela rodinná výstavba, která dala vzniknout zcela novým a od 
starých vsí oddělených sídelním celkům Nových Hodějovic, Pohůrky, Nového Hlinska                  
a Nového Vráta. Ty se pak 1952-1963 staly samostatnými administrativními jednotkami                  
a součástmi města.  
 
Obr.č. 7 – Letecký snímek Českých Budějovic 1922 
 
V období socialismu význam Českých Budějovic z hlediska mezinárodních souvislostí 
poklesl, neboť vazba na  rakousko a Bavorsko byla násilně přerušena. V 50.letech byl 
značně posílen vojenský význam města. Západně od Rožnova  vznikl celý komplex kasáren 
a vojenského letiště. K důležité změně došlo i ve městě, kde byly vybudovány mosty pře 
Malši a Mlýnskou stoku na Mánesově ulici. Jihovýchodní stranu Senovážného  náměstí pak 
vymezil nový Dům kultury Metropol. V 50. letech bylo na Pražském předměstí postaveno 
několik bytových domů, odrážejících architekturu 2. poloviny 20. století. 
Zásadní impulz pro výstavbu panelových sídlišť v 70. a 80. letech znamenalo zahájení 
výstavby Jaderné elektrárny Temelín. Tři velká sídliště Šumava, Vltava a Máj zapojila do 
souvislé aglomerace také levobřežní území, na němž vzniklo Výstaviště a lesopark 
Stromovka. V kompozici města byla v minulosti rozhodující  severojižní osa. v 2. polovině 




aglomerace,ale zároveň si díky Sokolského ostrova a Stromovky zachovalo vazbu na okolní 
krajinu.  
Po roce 1989 zaznamenalo město značný rozvoj , který se projevil v 1. polovině 90. 
letech realizací řady pozoruhodných staveb především bankovního a obchodního 
charakteru.Ve 2. polovině 90. let došlo k rozvoji nové vilkové výstavby v atraktivních 
okrajových polohách aglomerace (Srubec, Pohůrka, Mladé, Nemanice, České Vrbné). 
Dominantním prvkem se staly rodinné domy rakouského a bavorského typu, které jsou v 
jihočeském kontextu cizí. Touto výstavbou se jmenované vsi staly bez ohledu na 
administrativní statut skutečnou součástí českobudějovické aglomerace. České Budějovice 
si do 90. let 20. století zachovaly téměř neporušené historické jádro, které je od 1952 
městskou památkovou rezervací, znovu vyhlášenou 1980. V předměstské zóně dosahuje 
značných kvalit nejen urbanismus, ale také historizující a secesní architektura pravidelně 
vytyčených předměstí včetně vilové architektury. Také některé vsi spojené s městem si 
zachovaly tradiční vesnickou výstavbu. 
 
5.2 SOUČASNOST MĚSTA ČESKÉ BUDĚJOVICE 
5.2.1 Základní fakta 
Krajské a okresní město České Budějovice je správním, hospodářským a kulturním 
střediskem jižních Čech. Leží na jihovýchodě Českobudějovické pánve při ústí Malše do 
Vltavy. Východní předměstí zasahují na svahy Lišovského prahu. České Budějovice jsou 
statutárním městem s magistrátem a primátorem, které nemá žádnou samosprávnou 
městskou část. V minulosti k nim byly připojeny některé okolní obce, které byly později 
administrativně sloučeny do sedmi místních částí. V souvislosti s úbytkem obyvatel se na 
počátku 21. století vedení města snažilo připojit některé sousední samostatné obce jako 
Borek, Hrdějovice či dokonce vzdálenější Hlubokou nad Vltavou – neúspěšně. Teritorium 
města tvoří 11 katastrálních území (České Budějovice 1 až 7, České Vrbné, Haklovy Dvory, 
Třebotovice a Kaliště u Českých Budějovic). Po osamostatnění osady Dobrá Voda                  
u Českých Budějovic se z Třebotovic a Kaliště stala exkláva. K 1. 1. 2010 měly České 
Budějovice 94 865 obyvatel (z toho bylo 45 643 mužů a 49 222 žen). Nejvíce obyvatel za 
celou historii města zde žilo v roce 1990 – 100 014. Průměrný věk obyvatel činil 41,4 roku 
(muži 40,0, ženy 42,8). Obyvatelé v ekonomicky aktivním věku (15–64 let) tvořili 71,2 %, děti 
ve věku 0–14 let 13,1 % a senioři starší 65 let 15,7 % z celkového počtu obyvatel. V průběhu 
roku 2009 činil přirozený přírůstek 185 osob, migrační přírůstek –256 osob a celkový 




5.2.2 Členění města České Budějovice      
5.2.2.1 Členění na katastrální území 
České Budějovice 1 –  Vnitřní město 
České Budějovice 2 -  Čtyři Dvory, Čtyři Dvory – sídliště Šumava, sídliště Vltava, sídliště 
Máj, Stromovka 
České Budějovice 3 - Pražské předměstí, Pražské sídliště, Voříškův Dvůr, Nemanice, 
Suchomel, Kněžské Dvory 
České Budějovice 4 -  Husova kolonie, Nové Vráto 
České Budějovice 5 - Suché Vrbné, Pohůrka, Nové Hlinsko,  
České Budějovice 6 - Havlíčkova kolonie, Mladé, Nové Hodějovice 
České Budějovice 7 - Krumlovské předměstí, Rožnov 
Haklovy Dvory          - Haklovy Dvory 
Kaliště u ČB             - Kaliště u ČB 
Třebotovice              - Třebotovice 
     
 




5.2.2.2 Členění na díly a čtvrti 
Díly města   Čtvrti  
1. Vnitřní město  1. Jádro 
    2. Vídeňská čtvrť 
    3. Pražská čtvrť 
   4. Staroměstská čtvrť 
   5. Linecká čtvrť 
2. Předměstí   1. Suché Vrbné – předměstí 
    2. Rudolfovské předměstí 
    3. Brněnské předměstí 
    4. Severní předměstí 
    5. Čtyři Dvory – předměstí 
    6. Krumlovské předměstí 
    7. Litvínovské předměstí 
    8. Mladé 
3. Příměstí   1. Nové Hodějovice 
    2. Světlická 
    3. Nemanice 
    4. Kněžské Dvory 
    5. Vltava 
    6. Vrbenské rybníky 
    7. Máj 
    8. Švábův hrádek 
    9. Rožnov 
 






5.2.3 Počet stání ve vybraných lokalitách města České Budějovice 
Současný počet stání ve vybraných lokalitách města 
DÍL ČTVRŤ 
POČET STÁNÍ SOUČASNÝ STAV 





2. VÍDEŇSKÁ ČTVRŤ 4. U NOVOHRADKÉ 246 371 174 791 
3. PRAŽSKÁ ČTVRŤ 3. U PEKÁRENSKÉ 435 1072 202 1709 
2. PŘEDMĚSTÍ 
1. DOBROVODSKÉ PŘEDMĚSTÍ 1. PĚTIDOMÍ 122 419 27 568 
4. SEVERNÍ PŘEDMĚSTÍ 2. SUCHOMELSKÁ 108 300 467 875 
6. KRUMLOVSKÉ PŘEDMĚSTÍ 4. U PLAVSKÉ SILNICE 0 153 0 153 
3. PŘÍMĚSTÍ 3. NEMANICE 3. U ČERTÍKA 0 25 24 49 



















NA ULICI V GARÁŽI NA PLOŠE ∑
druh stání









Graf č. 3 – Počet stání, současný stav  ve vybraných lokalitách města 
 
5.3 BUDOUCNOST MĚSTA ČESKÉ BUDĚJOVICE                                    
- ÚZEMNÍ PLÁN 
5.3.1 Cíle územní politiky 
Strategie rozvoje města bude vycházet z jeho polohy a vazeb jako přirozeného 
správního centra regionu, města kulturní a historické tradice, vzdělání, obchodu, služeb, 
produkce a turistického ruchu. Základním cílem politiky, na kterém je založen územní plán 




apod. České Budějovice budou tedy budovány podle smyslu pojetí tohoto územního plánu 
jako civilizované město s kompaktní urbánní strukturou a kvalitním prostředím pro život. 
Město bude usilovat o rozvíjení přirozených dopravních os a o návratu do sítě těžišť 
mezinárodních dopravních vztahů v Evropě. 
Město bude chránit a zkvalitňovat obytné prostředí v celém spektru vztahů této 
komunity. Obytnost je zdůrazněna širokou škálou obytných funkcí včetně bydlení 
zahradního, venkovského apod. Stávající sídliště jsou zobytňována v duchu jejich založení 
nikoli revoluční převratnou funkční deregulací ani neestetickou „humanizací“, ale zejména 
vyšší kultivací volných prostranství a zelených ploch.    
5.3.2 Výhledový počet obyvatel  
Výchozí předpoklady, na kterých byla postavena prognóza počtu obyvatel města 
k roku 2010 (Krajská statistická správa 1994), se změnily tak rychle,                 že prognóza 
zřejmě nesplní a v Českých Budějovicích nebude v rámci časového horizontu územního 
plánu dosaženo počtu 102 000 obyvatel přirozenou měnou. Pravděpodobně se neudrží ani 
současný stav. Průzkumy plánovaného rodičovství potvrzují pravděpodobnost pokračování 
dosavadního trendu,  mírného úbytku přirozeného přírůstku obyvatel. Přesto je výchozí 
situace v Českých Budějovicích pro další populační vývoj přirozenou měnou optimističtější 
než ve srovnatelných statutárních městech, přinejmenším v blízké budoucnosti. Růst města 
bude záviset v prvé řadě na migraci. V budoucnosti se s největší pravděpodobností i 
v migraci přiblížíme západním vzorům, kde je změna zaměstnání hlavním motivem migrace. 
Všechny změny navržené v územním plánu směřují k optimálnímu využití potenciálu města a 
vytvoření podmínek pro zvýšení jeho prestiže a atraktivity. 
Nejintenzivnější obousměrný pohyb byl ve sledovaném období (po roce 1989) 
zaznamenán mezi Českými Budějovicemi a lokalitami při okraji města (Mladé, Nové Vráto, 
Nemanice, České Vrbné, Haklovy Dvory, Třebotovice), u nichž nelze předpokládat´, že rostly 
pouze přirozeným přírůstkem.  
5.3.3 Návrh dopravy v klidu ve městě 
Naléhavá nutnost řešení odstávání a parkování vozidel – tj. řešení dopravy v klidu se 
stává zejména palčivým problémem v Českých Budějovicích. Pro pochopení problému byla 
v rámci průzkumů a rozborů zpracována podrobná celková bilance parkovacích možností na 
území města a ta následně konfrontována s výpočtovými nároky na dopravu v klidu pro 
obytné i nebytové funkce. Z výpočtu vyplývá potřeba celkem 39 546 stání, 26 400 pro 
stávající obytnou funkci a 13146 pro nebytové funkce. Výpočet prokázal celkový deficit 17 




stání nebyla do výpočtu zahrnuta, neboť pro rozvoj jakékoliv navrhované bytové či nebytové 
funkce se předpokládá pokrytí potřebného počtu stání důsledně na vlastním pozemku, nebo 
k tomu účelu pronajaté ploše, umístěné v docházkové vzdálenosti od řešené funkce dle ČSN 
73 6110. Uvažovaná automobilizace byla uvažována min. 1:2,5.   
V závazné části územního plánu, jsou navrženy celkem 4 formy umístění stání pro 
dopravu v klidu: 
 Hromadná garáž. 
 Parkovací plocha volná-nehlídaná 
 Parkovací plocha hlídaná 
 Parkovací plocha záchytná 
Ve správním území města České Budějovice se nepřipouští stavba nových 
řadových garáží ! Stávající řadové garáže se ponechají po dobu jejich životnosti. 
Potřebný počet stání ve vybraných lokalitách města 
DÍL ČTVRŤ 
POTŘEBNÝ POČET STÁNÍ CELKEM 
DEFICIT 
STÁNÍ LOKALITA 




2. VÍDEŇSKÁ ČTVRŤ 4. U NOVOHRADKÉ 60 976 1036 245 
3. PRAŽSKÁ ČTVRŤ 3. U PEKÁRENSKÉ 1584 136 1720 11 
2. PŘEDMĚSTÍ 
1. DOBROVODSKÉ 
PŘEDMĚSTÍ 1. PĚTIDOMÍ 489 57 546 -22 
4. SEVERNÍ PŘEDMĚSTÍ 2. SUCHOMELSKÁ 4 692 696 -179 
6. KRUMLOVSKÉ PŘEDMĚSTÍ 4. U PLAVSKÉ SILNICE 0 4 4 -149 
3. PŘÍMĚSTÍ 3. NEMANICE 3. U ČERTÍKA 0 0 0 -49 





















































6 OCENĚNÍ VYBRANÝCH NEMOVITOSTÍ 
Kritérium pro výběr jednotlivých garáží bylo, aby se nacházeli na území města České 
Budějovice. Na následující mapě jsou polohy jednotlivých garáží orientačně vyznačeny: 
                                                                                               garáž č.1 
                                                     
                                                           
             
                
                                                                  garáž č.7 
                         garáž č.5                                                    garáž č.6                                                                                                                
                                                                                          garáž č. 3    
                                                                                                 
                                                                                                      garáž č.8                                                                             
                                       
                                    
                                 
                                                                                              garáž č.9 
                                                                                      
                                                               garáž č.2                                                            
 




Obr.č.10  – Vyznačení vybraných garáží 
 
 
 Ohledání pro ocenění v každé z vyznačených nemovitostí bylo provedeno za účasti 
vlastníků či nynějšího uživatele garáže. Při šetření byli zjištěny rozměry nemovitosti, 
technický stav a staří. Zároveň byla pořízena fotodokumentace objektu. Projektová 
dokumentace u všech garáží nebyla dostupná, proto byla vyhotovena dle informací 
zjištěných od vlastníků či uživatelů garáže. Pro ohledání bylo použito– laserový dálkoměr, 
skládací metr, digitální fotoaparát, psací potřeby. 
 
          




6.1 GARÁŽ Č. 1 
6.1.1 Popis lokality 
Vybraná nemovitost se nachází v městské čtvrti Nemanice. Nemanice jsou zatím 
nevýraznou severní výspou zastavěného území města. Lokalita se vykazuje zachovaným 
charakterem převážně předměstského individuálního bydlení v domech původně 
venkovských, doplněných zástavbou různých typů venkovského bydlení.  
 
Obr.č.11  – Fotografie garáže č. 1 
6.1.2 Popis nemovitosti  
Posuzovaná nemovitost je součástí řadových garáží z roku 1976. Posuzovaná garáž 
je situována jako řadová krajní garáž.  V sousedství řadových garáží se nachází objekty 
určené k individuálního bydlení. 
Garáž se nachází na parcele č. 568/22 v k. ú. České Budějovice 3 (622052).  Vlastník 
nemovitosti je shodný s majitelem pozemku pod ní. Informace o stavbě, výpis z katastru 
nemovitostí, projektová dokumentace a mapy jsou uvedeny v příloze A. 
Místní šetření proběhlo 12.11.2010 za účasti Ing. Jindřicha Lukáše a zástupce 







6.1.3 Technické řešení 
Základy:   betonové pásy, proložené lomovým kamenem, 
Obvodové stěny:  zděné, z cihelných děrovaných tvárnic tl. 300 a 350 mm, 
Strop:    betonové stropní panely, 
Krov:    bez krovu, 
Krytina:   hydroizolační, asfaltové pásy, 
Klempířské konstrukce: pozinkovaný plech, 
Úpravy povrchů:  vápenná omítka, 
Dveře:    bez dveří, 
Okna:    bez oken, 
Vrata:    dvoukřídlové, plechové, 
Podlaha:   betonová mazanina, 



















6.1.4 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáž § 8 a přílohy č.9 vyhlášky č.3/2008 typ B nepodsklepené
Střecha   PLOCHÁ  
Obestavěný prostor OP m3 55,74 
Základní cena  (příloha č. 9) ZC1 Kč/m3 1375 
Koeficient využití podkroví Kpod   1 
Základní cena  s Kpod ZC Kč/m3 1375 
Koeficient polohový (příloha č.14) K5   1,13 
Koeficient změny cen staveb (příloha č.38, dle CZ-CC) Ki   2,158 
Koeficient prodejnosti (příloha č.39) Kp   1,023 
Koeficient vybavenosti K4   
Pol. 
č. Kce a vybavení Provedení Standart
Podíl 





(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy betonové pásy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 Obvodové stěny zděné tl.0,3m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 Stropy betonové stropní panely S 0,262 100 0,262 1 0,262
4 Krov   C   0   0 0
5 Krytina asf.pásy S 0,057 100 0,057 1 0,057
6 Klempířské kce pozinkovaný plech S 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Úprava povrchů vápenná  S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 Dveře   C 0,027 0 0,027 0 0
9 Okna   C 0,014 0 0,014 0 0
10 Vrata plechové S 0,068 100 0,068 1 0,068
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 100 0,072 1 0,072
12 Elektroinstalace světelná S 0,06 100 0,06 1 0,06
CELKEM   1   0,959
Koeficient vybavení (z výpočtu výše) K4         0,959
Základní cena upravená bez 
Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m3       3215,52
Základní cena upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m3       3289,48
Rok odhadu   rok   2011     
Rok pořízení     rok   1976     
Stáří   S roků   35     
Způsob výpočtu opotřebení         lineárně     
Celková předpokládaná 
životnost   Z roků   80     
Opotřebení   O %   43,75     
Výchozí cena   CN Kč   179233,07     
Stupeň dokončení stavby   D %   100     
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč   179233,07     
Odpočet na opotřebení   O Kč   78414,47     
Cena po odpočtu opotřebení bez Kp   Kč   100818,6     
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991? NE 
Snížení ceny na doložený výskyt radonu (§21 odstavec 4)   %         
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti   Kč   100820     






6.1.5 Ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle §24, §26, §26a přílohy č.18 
Obec   České Budějovice 
Katatrální území   České Budějovice 3, 622052 
Indexová průměrná cena    IPC Kč/m3 2601 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 








Index trhu It -příloha 18a, tab.č.1 It 1 
1 Situace na dilčím trhu s nemovitosmi 
nabídka odpovídá 
poptávce III. 0,00     
2 Vlastnictví nemovitostí 
stavba na vlastním 
pozemku II. 0,00     
3 Vliv právních vztahů na prodejnost bez vlivu II. 0,00     








Index polohy Ip - příloha 18a, tab. č.2 (pokud příslušenství tab.č.3,4,5,6)   Ip 1,03 
1 poloha v obci v souvisle zastavěné III. 0,00     
2 dopravní dostupnost MHD do 300m II. 0,00     
3 obyvatelstvo v okolí bezproblémové okolí II. 0,00     
4 změny v okolí s vlivem na cenu nemov. pozitivní změny IV. 0,03     
5 vlivy neuvedené bez dalších vlivů II. 0,00     








Index konstrukce a vybavení Iv - příloha 18, tab. č.2  Iv 0,798 
0 Typ stavby svislé kce. zděné B.       
1 Druh stavby řadová I. -0,01     
2 Konstrukce obvodové zdivo tl.0,3m II. 0,00     
3 Technické vybavení jen el. proud 230V II. -0,02     
4 Příslušenství - venkovní úprava snižující hodnotu I. -0,02     
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu III. 0,00     
6 Stavebně - technický stav 
stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údržbou II. 0,84     
Koeficient cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 I 0,82 
Základní cena upravená Kč/m3 ZCU 2137,87 
Výměra m3   55,74 
Cena stavby (bez pozemku vč. event. příslušenství) Kč   119164,65  










6.1.6 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 
Č. 
Cena 
požadovaná     
resp. 










ceny       
(Kč) 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO 
Cena 
oceňovaného 
objektu        
(Kč) 
1. 135000 0,85 114750,00 1,02 0,74 1,00 1,05 0,95 0,97 0,73 158127,28 
2. 215000 0,85 182750,00 1,05 0,87 1,00 0,90 1,00 1,05 0,87 210931,56 
3. 145000 0,85 123250,00 0,82 0,87 1,00 1,00 1,00 0,94 0,67 183126,21 
4. 95000 0,85 80750,00 0,93 0,97 1,00 1,00 0,95 0,99 0,84 95662,20 
5. 130000 0,85 110500,00 0,82 0,74 1,00 1,00 1,05 1,05 0,66 166229,74 
6. 69000 0,85 58650,00 0,80 0,83 1,00 1,00 0,95 1,10 0,69 84810,21 
7. 70000 0,85 59500,00 1,14 0,83 1,00 1,00 0,85 0,93 0,75 79817,23 
8. 355000 0,85 301750,00 1,17 0,83 1,00 0,95 0,95 1,10 0,96 314056,59 
9. 152000 0,85 129200,00 1,09 0,69 1,00 1,00 0,90 0,95 0,64 201111,79 
10. 135000 0,85 114750,00 1,02 0,87 1,00 1,00 1,05 0,97 0,91 126501,82 
Celkem průměr (Kč) 162037,46 
Směrodatná odchylka výběrová (Kč) 71412,36 
Směrodatná odchylka (Kč) 67747,71 
Odhad ceny objektu (Kč)+ směrodatná odchylka 229785,17 
Odhad ceny objektu (Kč) - směrodatná odchylka 94289,75 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu Cena zjištěná GARÁŽ č.1 162 030 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy zda řadová nebo samostatně stojící 
K4 - Koeficient úpravy na vybavení objektu 
K5 - Koeficient úpravy na celkový stav objektu 
K6 - Koeficient úpravy na odborné úvaze znalce 
Koeficient redukce na pramen ceny: skutečná kupní cena = 1,00 ; u inzerce přiměřeně nižší = 0,85 
IO - Index odlišnosti   IO = (K1*K2*K3*K4*K5*K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
 
 
6.1.7 Rekapitulace zjištěných cen 
označení  garáže NÁKLADOVÝ ZP. POROVNÁVACÍM ZP. 
POROVNÁVACÍM ZP. 
Z DATABÁZE 








6.2 GARÁŽ Č. 2 
6.2.1 Popis lokality 
Vybraná nemovitost se nachází v městské části Vídeňská čtvrť. Vídeňská čtvrť 
představuje území vnitroměstského charakteru. Nachází se zde jak obytné bloky mezi Malší 
a Mlýnskou stokou,  tak i území s průmyslovou výrobou na jihovýchodě. Obytné plochy tvoří 
jednak vilová zástavba tak i bytové domy ze 60. – 70. 20. století.  
 
Obr.č.12  – Fotografie garáže č. 2 
6.2.2 Popis nemovitosti  
Posuzovaná nemovitost je součástí řadových garáží z roku 1974. Posuzovaná garáž 
je situována jako řadová vnitřní garáž. Garáž se nachází v sousedství průmyslové zóny 
(Jihočeská Teplárenská). Nedaleký potok (cca. 30m) představuje hrozbu zaplavení objektu.  
Garáž se nachází na parcele č. 785/7 v k. ú. České Budějovice 6 (622346). Vlastník 
nemovitosti je shodný s majitelem pozemku pod ní. Informace o stavbě, výpis z katastru 
nemovitostí, projektová dokumentace a mapy jsou uvedeny v příloze B. 
Místní šetření proběhlo 13.11.2010 za účasti Ing. Jindřicha Lukáše a současného 







6.2.3 Technické řešení 
Základy:   betonové pásy, proložené lomovým kamenem, 
Obvodové stěny:  zděné, z cihelných děrovaných tvárnic tl. 300 a 250 mm, 
Strop:    žebírkové stropní panely 500 x 500 mm, 
Krov:    bez krovu, 
Krytina:   hydroizolační, asfaltové pásy, 
Klempířské konstrukce: pozinkovaný plech, 
Úpravy povrchů:  vápenocementová omítka, 
Dveře:    bez dveří, 
Okna:    bez oken, 
Vrata:    dvoukřídlové, plechové,  
Podlaha:   betonová mazanina, 



















6.2.4 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáž § 8 a přílohy č.9 vyhlášky č.3/2008 typ B nepodsklepené 
Střecha   PLOCHÁ  
Obestavěný prostor OP m3 56,06 
Základní cena  (příloha č. 9) ZC1 Kč/m3 1375 
Koeficient využití podkroví Kpod   1 
Základní cena  s Kpod ZC Kč/m3 1375 
Koeficient polohový (příloha č.14) K5   1,1 
  Ki   2,158 
Koeficient prodejnosti (příloha č.39) Kp   1,056 
Koeficient vybavenosti K4   
Pol. 
č. Kce a vybavení Provedení Standart
Podíl 





(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy betonové pásy S 0,062 100 0,062 1 0,062 
2 Obvodové stěny zděné tl.0,25m S 0,301 100 0,301 1 0,301 
3 Stropy betonové žebírkové S 0,262 100 0,262 1 0,262 
4 Krov   C   0   0 0 
5 Krytina asf.pasy S 0,057 100 0,057 1 0,057 
6 Klempířské kce pozinkovaný plech S 0,029 100 0,029 1 0,029 
7 Úprava povrchů vápenocementová  S 0,048 100 0,048 1 0,048 
8 Dveře   C 0,027 0 0,027 0 0 
9 Okna   C 0,014 0 0,014 0 0 
10 Vrata plechové S 0,068 100 0,068 1 0,068 
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 100 0,072 1 0,072 
12 Elektroinstalace světelná S 0,06 100 0,06 1 0,06 
CELKEM   1   0,959 
Koeficient vybavení (z výpočtu výše) K4         0,959 
Základní cena upravená bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m3       3130,15 
Základní cena upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m3       3305,44 
Rok odhadu   rok   2011     
Rok pořízení     rok   1974     
Stáří   S roků   37     
Způsob výpočtu opotřebení         lineárně     
Celková předpokládaná 
životnost   Z roků   80     
Opotřebení   O %   46,25     
Výchozí cena   CN Kč   175476,32     
Stupeň dokončení stavby   D %   100     
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč   175476,32     
Odpočet na opotřebení   O Kč   81157,799     
Cena po odpočtu opotřebení bez Kp   Kč   94318,523     
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?   NE 
Snížení ceny na doložený výskyt radonu (§21 odstavec 4)   %         
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti   Kč   94320     






6.2.5 Ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle §24, §26, §26a přílohy č.18 
Obec   České Budějovice 
Katastrální území   České Budějovice 6, 622346 
Indexová průměrná cena    IPC Kč/m3 2601 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 








Index trhu It -příloha 18a, tab.č.1 It 0,95
1 Situace na dílčím trhu s nemovitostmi 
poptávka nižší než 
nabídka II. -0,05     
2 Vlastnictví nemovitostí 
stavba na vlastním 
pozemku II. 0,00     
3 Vliv právních vztahů na prodejnost bez vlivu II. 0,00     








Index polohy Ip - příloha 18a, tab. č.2 (pokud příslušenství tab.č.3,4,5,6)   Ip 0,87
1 poloha v obci v souvisle zastavěné II. 0,00     
2 dopravní dostupnost MHD nad 300m I. -0,03     
3 obyvatelstvo v okolí konfliktní sk. Obyvatel I. -0,03     
4 změny v okolí s vlivem na cenu nemov. negativní změny II. -0,03     
5 vlivy neuvedené vlivy snižující cenu I. -0,04     








Index konstrukce a vybavení Iv - příloha 18, tab. č.2  Iv 0,798
0 Typ stavby svislé kce. zděné B.       
1 Druh stavby řadová I. -0,01     
2 Konstrukce obvodové zdivo tl.0,25m II. 0,00     
3 Technické vybavení jen el. proud 230V II. -0,02     
4 Příslušenství - venkovní úprava snižující hodnotu I. -0,02     
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu II. 0,00     
6 Stavebně - technický stav 
stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údržbou II. 0,84     
Koeficient cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 I 0,66
Základní cena upravená Kč/m3 ZCU 1715,48
Výměra m3   56,06
Cena stavby (bez pozemku vč. event. příslušenství) Kč   96169,91 










6.2.6 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 
Č. 
Cena 
požadovaná     
resp. 










ceny       
(Kč) 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO 
Cena 
oceňovaného 
objektu         
(Kč) 
1. 135000 0,85 114750,00 1,02 0,75 1,00 1,05 1,00 1,10 0,89 129606,33 
2. 215000 0,85 182750,00 1,08 0,89 1,00 0,90 0,95 1,05 0,87 211203,09 
3. 145000 0,85 123250,00 0,92 0,89 1,00 1,00 1,00 0,94 0,77 159695,73 
4. 95000 0,85 80750,00 0,95 0,99 1,00 1,00 0,95 0,99 0,88 91625,53 
5. 130000 0,85 110500,00 0,92 0,75 1,00 1,00 1,00 0,94 0,65 170020,89 
6. 69000 0,85 58650,00 0,90 0,85 1,00 1,00 0,95 1,02 0,74 79543,53 
7. 70000 0,85 59500,00 1,11 0,85 1,00 1,00 0,90 0,93 0,79 75748,09 
8. 355000 0,85 301750,00 1,13 0,85 1,00 0,95 0,95 1,10 0,95 318150,12 
9. 152000 0,85 129200,00 1,06 0,70 1,00 1,00 0,90 0,95 0,64 202336,83 
10. 135000 0,85 114750,00 1,01 0,89 1,00 1,00 1,05 0,97 0,92 124994,92 
Celkem průměr (Kč) 156292,51 
Směrodatná odchylka výběrová (Kč) 74374,81 
Směrodatná odchylka (Kč) 70558,14 
Odhad ceny objektu (Kč)+ směrodatná odchylka 226850,64 
Odhad ceny objektu (Kč) - směrodatná odchylka 85734,37 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu Cena zjištěná GARÁŽ č.2 156 290 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy zda řadová nebo samostatně stojící 
K4 - Koeficient úpravy na vybavení objektu 
K5 - Koeficient úpravy na celkový stav objektu 
K6 - Koeficient úpravy na odborné úvaze znalce 
         Koeficient redukce na pramen ceny: skutečná kupní cena = 1,00 ; u inzerce přiměřeně nižší = 0,85 
IO - Index odlišnosti   IO = (K1*K2*K3*K4*K5*K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
 
6.2.7 Rekapitulace zjištěných cen 
označení  garáže NÁKLADOVÝ ZP. POROVNÁVACÍM ZP. 
POROVNÁVACÍM ZP. Z 
DATABÁZE 








6.3 GARÁŽ Č. 3 
6.3.1 Popis  lokality 
Vybraná nemovitost se nachází v městské části Pražská čtvrť. Pražská čtvrť je 
prostorově samostatná, typicky vnitroměststká. Nachází se zde typické městské zástavby 
sevřených městských bloků v rastru z 19. a 20. století.  
 
Obr.č.13  – Fotografie garáže č. 3 
 
6.3.2 Popis nemovitosti  
Posuzovaná nemovitost je součástí řadových garáží z roku 1965. V době vzniku 
sloužily řadové garáže potřebám bývalým  vojenských kasáren.  Posuzovaná garáž je 
situována jako řadová vnitřní garáž. V okolí garáže se nachází uzavřená zástavba bytových 
a panelových domů.  
Garáž se nachází na parcele č. 2795/4 v k. ú. České Budějovice 3 (622052). Vlastník 
nemovitosti je shodný s majitelem pozemku pod ní. Vlastnické právo všech garáží je 
rozděleno stejným dílem (1/5) mezi všechny vlastníky  garáží.  Informace o stavbě, výpis 
z katastru nemovitostí, projektová dokumentace a mapy jsou uvedeny v příloze C. 
Místní šetření proběhlo 8.1.2011 za účasti Ing. Jindřicha Lukáše a vlastníka garáže p. 





6.3.3 Technické řešení 
Základy:   betonové pásy, proložené lomovým kamenem, 
Obvodové stěny:  zděné, cihly plné pálené, tl. 330 mm, 
Strop:    dřevěný trámový s prkenným záklopem, 
Krov:    bez krovu, 
Krytina:   hydroizolační, asfaltové pásy, 
Klempířské konstrukce: pozinkovaný plech, 
Úpravy povrchů:  vápenná omítka, 
Dveře:    bez dveří, 
Okna:    okenní otvor vyplněný skleněnými tvárnicemi ( luxfery ), 
Vrata:    dvoukřídlové, plechové,  
Podlaha:   betonová mazanina, 


















6.3.4 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáž § 8 a přílohy č.9 vyhlášky č.3/2008 typ B nepodsklepené
Střecha   PLOCHÁ  
Obestavěný prostor OP m3 58,56 
Základní cena  (příloha č. 9) ZC1 Kč/m3 1375 
Koeficient využití podkroví Kpod   1 
Základní cena  s Kpod ZC Kč/m3 1375 
Koeficient polohový (příloha č.14) K5   1,14 
Koeficient změny cen staveb (příloha č.38) Ki   2,158 
Koeficient prodejnosti (příloha č.39) Kp   1,023 
Koeficient vybavenosti K4   
Pol. 
Č. Kce a vybavení Provedení Standart
Podíl 





(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy betonové pásy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 Obvodové stěny zděné tl.0,15m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 Stropy dřevěné S 0,262 100 0,262 1 0,262
4 Krov   C   0   0 0
5 Krytina asf.pasy S 0,057 100 0,057 1 0,057
6 Klempířské kce pozinkovaný plech S 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Úprava povrchů vápenná S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 Dveře   C 0,027 0 0,027 0 0
9 Okna luxfery P 0,014 100 0,014 0,46 0,00644
10 Vrata plechové S 0,068 100 0,068 1 0,068
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 100 0,072 1 0,072
12 Elektroinstalace   C 0,06 0 0,06 0 0
CELKEM   1   0,90544
Koeficient vybavení (z výpočtu výše) K4         0,90544
Základní cena upravená bez 
Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m3       3062,8
Základní cena upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m3       3133,24
Rok odhadu   rok   2011     
Rok pořízení     rok   1965     
Stáří   S roků   46     
Způsob výpočtu opotřebení         lineárně     
Celková předpokládaná 
životnost   Z roků   80     
Opotřebení   O %   57,5     
Výchozí cena   CN Kč   179357,58     
Stupeň dokončení stavby   D %   100     
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč   179357,58     
Odpočet na opotřebení   O Kč   103130,61     
Cena po odpočtu opotřebení bez Kp   Kč   76226,971     
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?   NE 
Snížení ceny na doložený výskyt radonu (§21 odstavec 4)   %         
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti   Kč   76225     






6.3.5  Ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle §24, §26, §26a přílohy č.18 
Obec   České Budějovice 
Katastrální území   České Budějovice 3, 622052 
Indexová průměrná cena    IPC Kč/m3 2601 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 






Index trhu It -příloha 18a, tab.č.1 It 1,02 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitostmi poptávka je vyšší než nabídka IV. 0,05     
2 Vlastnictví nemovitostí stavba na vlastním pozemku II. 0,00     
3 Vliv právních vztahů na prodejnost negativní I. -0,03     






Index polohy Ip - příloha 18a, tab. č.2 Ip 1,15 
1 poloha v obci v souvisle zastav. poblíž centra IV. 0,10     
2 dopravní dostupnost MHD do 300m II. 0,00     
3 obyvatelstvo v okolí bezproblémové okolí II. 0,00     
4 změny v okolí s vlivem na cenu nemov. pozitivní změny IV. 0,05     
5 vlivy neuvedené bez dalších vlivů II. 0,00     






Index konstrukce a vybavení Iv - příloha 18, tab. č.2  Iv 0,6324 
0 Typ stavby svislé kce. zděné B.       
1 Druh stavby řadová I. -0,01     
2 Konstrukce obvodové zdivo tl.0,15-0,3m II. 0,00     
3 Technické vybavení bez vybavení I. -0,05     
4 Příslušenství - venkovní úprava bez příslušenství II. -0,01     
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu III. 0,00     
6 Stavebně - technický stav stavba se zanedbanou údržbou III. 0,68     
Koeficient cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 I 0,74 
Základní cena upravená Kč/m3 ZCU 1929,44 
Výměra m3   58,56 
Cena stavby (bez pozemku vč. event. příslušenství) Kč   112987,7  










6.3.6 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 
Č. 
Cena 
požadovaná     
resp. 










ceny       
(Kč) 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO 
Cena 
oceňovaného 
objektu         
(Kč) 
1. 135000 0,85 114750,00 0,90 0,68 1,00 1,07 1,04 0,96 0,66 174250,76 
2. 215000 0,85 182750,00 0,93 0,81 1,00 1,02 1,01 1,04 0,81 225495,97 
3. 145000 0,85 123250,00 0,81 0,81 1,00 1,04 1,08 1,09 0,81 152805,00 
4. 95000 0,85 80750,00 0,84 0,90 1,00 1,06 1,01 0,99 0,80 100891,45 
5. 130000 0,85 110500,00 0,90 0,68 1,00 1,04 1,08 1,12 0,78 142494,30 
6. 69000 0,85 58650,00 0,80 0,77 1,00 1,04 0,98 1,04 0,65 89760,57 
7. 70000 0,85 59500,00 0,98 0,77 1,00 1,04 0,93 1,20 0,88 67888,11 
8. 355000 0,85 301750,00 1,05 0,77 1,00 1,10 1,05 1,10 1,03 293551,05 
9. 152000 0,85 129200,00 0,95 0,64 1,00 1,03 0,96 1,20 0,72 178496,94 
10. 135000 0,85 114750,00 0,88 0,81 1,00 1,04 1,10 1,20 0,98 116783,64 
Celkem průměr (Kč) 154241,78 
Směrodatná odchylka výběrová (Kč) 67886,45 
Směrodatná odchylka (Kč) 64402,74 
Odhad ceny objektu (Kč)+ směrodatná odchylka 218644,52 
Odhad ceny objektu (Kč) - směrodatná odchylka 89839,04 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu Cena zjištěná GARÁŽ č.3 154 240 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy zda řadová nebo samostatně stojící 
K4 - Koeficient úpravy na vybavení objektu 
K5 - Koeficient úpravy na celkový stav objektu 
K6 - Koeficient úpravy na odborné úvaze znalce 
         Koeficient redukce na pramen ceny: skutečná kupní cena = 1,00 ; u inzerce přiměřeně nižší = 0,85 
IO - Index odlišnosti   IO = (K1*K2*K3*K4*K5*K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
 
6.3.7 Rekapitulace zjištěných cen 
označení  garáže NÁKLADOVÝ ZP. POROVNÁVACÍM ZP. 
POROVNÁVACÍM ZP. Z 
DATABÁZE 








6.4 GARÁŽ Č. 4 
6.4.1 Popis  lokality 
Vybraná nemovitost se nachází v městské čtvrti Kněžské Dvory. Území je 
charakteristické příměstskou výrobou, průmyslem  a vysokým stupněm dochovanosti 
typických znaků krajinného rázu s nezastavitelným územím  údolní vltavské nivy, Mlýnského 
náhonu s trasou Dobrovodské stoky a zachovaným malým zastavitelným územím bývalého 
statku Suchomel.  
 
 
Obr.č.14  – Fotografie garáže č. 4 
 
6.4.2 Popis nemovitosti  
Posuzovaná nemovitost je součástí řadových garáží z roku 1975. Posuzovaná garáž 
je situována jako řadová vnitřní garáž. V okolí garáže se nachází nákupní zóna s několika 
supermarkety.  Západně od garáže protéká Dobrovodská stoka, která při zvýšené hladině 




Garáž se nachází na parcele č. 2795/4 v k. ú. České Budějovice 3 (622052). Vlastník 
nemovitosti je shodný s majitelem pozemku pod ní. Informace o stavbě, výpis z katastru 
nemovitostí, projektová dokumentace a mapy jsou uvedeny v příloze D. 
Místní šetření proběhlo 30.1.2011 za účasti Ing. Jindřicha Lukáše a současného 
uživatele garáže p. Michala Marka.  
6.4.3 Technické řešení 
Základy:   betonové pásy,  
Obvodové stěny:  zděné, keramické bloky, tl. 300 mm, 
Strop:    žebírkové stropní panely 500 x 500 mm, 
Krov:    bez krovu, 
Krytina:   hydroizolační, asfaltové pásy, 
Klempířské konstrukce: pozinkovaný plech, 
Úpravy povrchů:  vápenná omítka, 
Dveře:    bez dveří, 
Okna:    bez oken, 
Vrata:    dvoukřídlové, plechové, zateplené,  
Podlaha:   betonová mazanina, 














6.4.4 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáž § 8 a přílohy č.9 vyhlášky č.3/2008 typ B nepodsklepené 
Střecha   PLOCHÁ  
Obestavěný prostor OP m3 50,01 
Základní cena  (příloha č. 9) ZC1 Kč/m3 1375 
Koeficient využití podkroví Kpod   1 
Základní cena  s Kpod ZC Kč/m3 1375 
Koeficient polohový (příloha č.14) K5   1,1 
Koeficient změny cen staveb (příloha č.38, dle CZ-CC) Ki   2,158 
Koeficient prodejnosti (příloha č.39) Kp   1,023 
Koeficient vybavenosti K4   
Pol. 
č. Kce a vybavení Provedení Standart
Podíl 





(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy betonové pásy S 0,062 100 0,062 1 0,062 
2 Obvodové stěny zděné tl.0,2m S 0,301 100 0,301 1 0,301 
3 Stropy betonové žebírkové S 0,262 100 0,262 1 0,262 
4 Krov   C   0   0 0 
5 Krytina asf.pasy S 0,057 100 0,057 1 0,057 
6 Klempířské kce pozinkovaný plech S 0,029 100 0,029 1 0,029 
7 Úprava povrchů vápenná S 0,048 100 0,048 1 0,048 
8 Dveře   C 0,027 0 0,027 0 0 
9 Okna   C 0,014 0 0,014 0 0 
10 Vrata plechové+TI N 0,068 100 0,068 1,54 0,10472 
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 100 0,072 1 0,072 
12 Elektroinstalace světelná S 0,06 100 0,06 1 0,06 
CELKEM   1   0,99572 
Koeficient vybavení (z výpočtu výše) K4         0,99572 
Základní cena upravená bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m3       3250,01 
Základní cena upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m3       3324,76 
Rok odhadu   rok   2011     
Rok pořízení     rok   1975     
Stáří   S roků   36     
Způsob výpočtu opotřebení         lineárně     
Celková předpokládaná 
životnost   Z roků   80     
Opotřebení   O %   45     
Výchozí cena   CN Kč   162532,76     
Stupeň dokončení stavby   D %   100     
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč   162532,76     
Odpočet na opotřebení   O Kč   73139,742     
Cena po odpočtu opotřebení bez Kp   Kč   89393,018     
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?   NE 
Snížení ceny na doložený výskyt radonu (§21 odstavec 4)   %         
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti   Kč   89395     






6.4.5 Ocenění porovnávacím způsobem  
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle §24, §26, §26a přílohy č.18 
Obec   České Budějovice 
Katatrální území   České Budějovice 3, 622052 
Indexová průměrná cena    IPC Kč/m3 2601 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 






Index trhu It -příloha 18a, tab.č.1 It 1,1
1 Situace na dilčím trhu s nemovitosmi 
poptávka je výrazně nižší než 
nabídka I. 0,10     
2 Vlastnictví nemovitostí stavba na vlastním pozemku II. 0,00     
3 Vliv právních vztahů na prodejnost bez vlivu II. 0,00     






Index polohy Ip - příloha 18a, tab. č.2 Ip 0,69
1 poloha v obci 
Mimo souvisle zastavěné 
území I. -0,10     
2 dopravní dostupnost MHD nad 300m I. -0,03     
3 obyvatelstvo v okolí bezproblémové okolí II. 0,00     
4 
změny v okolí s vlivem na cenu 
nemov. negativní změny II. -0,08     
5 vlivy neuvedené vlivy snižující cenu I. -0,10     






Index konstrukce a vybavení Iv - příloha 18, tab. č.2  Iv 0,6528
0 Typ stavby svislé kce. zděné B.       
1 Druh stavby řadová I. -0,01     
2 Konstrukce obvodové zdivo tl.0,2-0,3m II. 0,00     
3 Technické vybavení jen el. proud 230V II. -0,02     
4 Příslušenství - venkovní úprava bez příslušenství II. -0,01     
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu III. 0,00     
6 Stavebně - technický stav stavba se zanedbanou údržbou III. 0,68     
Koeficient cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 I 0,50
Základní cena upravená Kč/m3 ZCU 1288,73
Výměra m3   50,01
Cena stavby (bez pozemku vč. event. příslušenství) Kč   64449,44 










6.4.6 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 
Č. 
Cena 
požadovaná     
resp. 










ceny       
(Kč) 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO 
Cena 
oceňovaného 
objektu         
(Kč) 
1. 135000 0,85 114750,00 1,05 0,75 1,00 0,98 1,06 1,02 0,84 136790,73 
2. 215000 0,85 182750,00 1,07 0,90 1,00 0,94 1,02 1,04 0,96 191295,18 
3. 145000 0,85 123250,00 0,98 0,90 1,00 0,99 1,06 1,07 0,99 125091,50 
4. 95000 0,85 80750,00 0,99 0,99 1,00 0,99 1,02 1,02 1,01 80019,88 
5. 130000 0,85 110500,00 0,98 0,75 1,00 1,00 1,06 1,18 0,92 119556,65 
6. 69000 0,85 58650,00 0,97 0,85 1,00 0,98 1,00 1,15 0,93 63247,77 
7. 70000 0,85 59500,00 1,08 0,85 1,00 0,99 0,96 1,15 1,00 59423,99 
8. 355000 0,85 301750,00 1,15 0,85 1,00 1,00 1,08 1,05 1,11 272777,95 
9. 152000 0,85 129200,00 1,04 0,71 1,00 0,96 0,98 1,08 0,75 172966,59 
10. 135000 0,85 114750,00 1,05 0,90 1,00 0,98 1,10 0,95 0,96 119182,59 
Celkem průměr (Kč) 134035,28 
Směrodatná odchylka výběrová (Kč) 65027,40 
Směrodatná odchylka (Kč) 61690,41 
Odhad ceny objektu (Kč)+ směrodatná odchylka 195725,69 
Odhad ceny objektu (Kč) - směrodatná odchylka 72344,87 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu Cena zjištěná GARÁŽ č.4 134 030 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy zda řadová nebo samostatně stojící 
K4 - Koeficient úpravy na vybavení objektu 
K5 - Koeficient úpravy na celkový stav objektu 
K6 - Koeficient úpravy na odborné úvaze znalce 
         Koeficient redukce na pramen ceny: skutečná kupní cena = 1,00 ; u inzerce přiměřeně nižší = 0,85 
IO - Index odlišnosti   IO = (K1*K2*K3*K4*K5*K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
 
6.4.7 Rekapitulace zjištěných cen 
označení  garáže NÁKLADOVÝ ZP. POROVNÁVACÍM ZP. 
POROVNÁVACÍM ZP. Z 
DATABÁZE 








6.5 GARÁŽ Č. 5 
6.5.1 Popis  lokality 
Vybraná nemovitost se nachází v městské čtvrti Máj. V okolí oceňované nemovitosti 
se nachází hustě osídlené sídliště. I přes pokračující výstavbu nových bytových domů je 
sídliště Máj bráno jako méně atraktivní, a to především díky výskytu problémové skupiny 
obyvatel. Díky nedostatku parkovacích prostor, bylo na sídlišti zrealizováno několik 
hromadných garáží.  
 
Obr.č.15  – Fotografie garáže č. 5 
 
6.5.2 Popis nemovitosti  
Posuzovaná nemovitost je součástí řadových garáží z roku 1985. Posuzovaná garáž 
je situována jako řadová krajní garáž. Garáž se nachází v okrajové části sídliště Máj cca. 100 
m od souvislé zástavby.    
Garáž se nachází na parcele č. 2099/87 v k. ú. České Budějovice 2 (621943). 
Vlastník nemovitosti je shodný s majitelem pozemku pod ní. Informace o stavbě, výpis 
z katastru nemovitostí, projektová dokumentace a mapy jsou uvedeny v příloze E. Vnitřní 
omítky uvnitř objektu byli vyspraveny v roce 2006. 
Místní šetření proběhlo 15.1.2011 za účasti Ing. Jindřicha Lukáše a současného 





6.5.3 Technické řešení 
Základy:   železobetonové pásy,  
Obvodové stěny:  zděné, keramické tvárnice, tl. 300 a 100 mm, 
Strop:    železobetonové PZD stropní panely, 
Krov:    bez krovu, 
Krytina:   hydroizolační, asfaltové pásy, 
Klempířské konstrukce: pozinkovaný plech, 
Úpravy povrchů:  břízolitová omítka, 
Dveře:    bez dveří, 
Okna:    bez oken, 
Vrata:    dvoukřídlové, plechové,  
Podlaha:   betonová mazanina, 



















6.5.4 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáž § 8 a přílohy č.9 vyhlášky č.3/2008 typ B nepodsklepené
Střecha   PLOCHÁ  
Obestavěný prostor OP m3 52,11 
Základní cena  (příloha č. 9) ZC1 Kč/m3 1375 
Koeficient využití podkroví Kpod   1 
Základní cena  s Kpod ZC Kč/m3 1375 
Koeficient polohový (příloha č.14) K5   1,13 
Koeficient změny cen staveb (příloha č.38, dle CZ-CC) Ki   2,158 
Koeficient prodejnosti (příloha č.39) Kp   1,023 
Koeficient vybavenosti K4   
Pol. 
Č. Kce a vybavení Provedení Standart
Podíl 





(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy betonové pásy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 Obvodové stěny zděné tl.0,3m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 Stropy PZD desky S 0,262 100 0,262 1 0,262
4 Krov   C   0   0 0
5 Krytina asf.pasy S 0,057 100 0,057 1 0,057
6 Klempířské kce pozinkovaný plech S 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Úprava povrchů břízolitové S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 Dveře   C 0,027 0 0,027 0 0
9 Okna   C 0,014 0 0,014 0 0
10 Vrata plechové S 0,068 100 0,068 1 0,068
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 100 0,072 1 0,072
12 Elektroinstalace světelná S 0,06 100 0,06 1 0,06
CELKEM   1   0,959
Koeficient vybavení (z výpočtu výše) K4         0,959
Základní cena upravená bez 
Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m3       3215,52
Základní cena upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m3       3289,48
Rok odhadu   rok   2011     
Rok pořízení     rok   1985     
Stáří   S roků   26     
Způsob výpočtu opotřebení         lineárně     
Celková předpokládaná 
životnost   Z roků   80     
Opotřebení   O %   32,5     
Výchozí cena   CN Kč   167560,74     
Stupeň dokončení stavby   D %   100     
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč   167560,74     
Odpočet na opotřebení   O Kč   54457,24     
Cena po odpočtu opotřebení bez Kp   Kč   113103,5     
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?   NE 
Snížení ceny na doložený výskyt radonu (§21 odstavec 4)   %         
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti   Kč   113105     






6.5.5 Ocenění porovnávacím způsobem  
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle §24, §26, §26a přílohy č.18 
Obec   České Budějovice 
Katatrální území   České Budějovice 2, 621943 
Indexová průměrná cena    IPC Kč/m3 2601 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 






Index trhu It -příloha 18a, tab.č.1 It 1,05 
1 Situace na dilčím trhu s nemovitosmi popotávka je vyšší než nabídka IV. 0,05     
2 Vlastnictví nemovitostí stavba na vlastním pozemku II. 0,00     
3 Vliv právních vztahů na prodejnost bez vlivu II. 0,00     






Index polohy Ip - příloha 18a, tab. č.2  Ip 0,77 
1 poloha v obci na okraji souvisle zastav. Území II. -0,05     
2 dopravní dostupnost MHD do 300m II. 0,00     
3 obyvatelstvo v okolí konfliktní skupiny obyvatel I. -0,10     
4 změny v okolí s vlivem na cenu nemov. bez vlivu III. -0,08     
5 vlivy neuvedené bez dalších vlivů II. 0,00     






Index konstrukce a vybavení Iv - příloha 18, tab. č.2  Iv 0,89775 
0 Typ stavby svislé kce. zděné B.       
1 Druh stavby řadová I. -0,01     
2 Konstrukce obvodové zdivo tl.0,3m II. 0,00     
3 Technické vybavení jen el. proud 230V II. -0,02     
4 Příslušenství - venkovní úprava snižující hodnotu I. -0,02     
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu III. 0,00     
6 Stavebně - technický stav 
stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údržbou II. 0,95     
Koeficient cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 I 0,73 
Základní cena upravená Kč/m3 ZCU 1887,89 
Výměra m3   52,11 
Cena stavby (bez pozemku vč. event. příslušenství) Kč   98377,7  










6.5.6 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 
Č. 
Cena 
požadovaná     
resp. 










ceny       
(Kč) 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO 
Cena 
oceňovaného 
objektu         
(Kč) 
1. 135000 0,85 114750,00 0,95 0,90 1,00 1,02 1,00 1,09 0,95 121001,33 
2. 215000 0,85 182750,00 0,98 1,07 1,00 0,96 0,97 0,95 0,92 197705,54 
3. 145000 0,85 123250,00 0,86 1,07 1,00 0,99 1,05 1,07 1,02 120846,56 
4. 95000 0,85 80750,00 0,88 1,18 1,00 1,01 1,05 1,02 0,92 87771,74 
5. 130000 0,85 110500,00 0,86 0,90 1,00 1,04 1,08 1,09 0,95 116887,47 
6. 69000 0,85 58650,00 0,83 1,01 1,00 0,98 1,00 1,08 0,89 66096,02 
7. 70000 0,85 59500,00 0,95 1,01 1,00 1,00 0,92 0,98 0,87 68772,47 
8. 355000 0,85 301750,00 1,08 1,01 1,00 1,04 1,08 0,95 1,16 259225,68 
9. 152000 0,85 129200,00 0,93 0,84 1,00 1,00 0,98 1,07 0,82 157393,27 
10. 135000 0,85 114750,00 0,95 1,07 1,00 0,98 1,10 0,95 1,04 110621,83 
Celkem průměr (Kč) 130632,19 
Směrodatná odchylka výběrová (Kč) 59960,80 
Směrodatná odchylka (Kč) 56883,81 
Odhad ceny objektu (Kč)+ směrodatná odchylka 187516,00 
Odhad ceny objektu (Kč) - směrodatná odchylka 73748,38 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu Cena zjištěná GARÁŽ č.5 130 630 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy zda řadová nebo samostatně stojící 
K4 - Koeficient úpravy na vybavení objektu 
K5 - Koeficient úpravy na celkový stav objektu 
K6 - Koeficient úpravy na odborné úvaze znalce 
         Koeficient redukce na pramen ceny: skutečná kupní cena = 1,00 ; u inzerce přiměřeně nižší = 0,85 
IO - Index odlišnosti   IO = (K1*K2*K3*K4*K5*K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
 
6.5.7 Rekapitulace zjištěných cen- 
označení  garáže NÁKLADOVÝ ZP. POROVNÁVACÍM ZP. 
POROVNÁVACÍM ZP. Z 
DATABÁZE 








6.6 GARÁŽ Č. 6 
6.6.1 Popis  lokality 
Vybraná nemovitost se nachází v městské části Pražská čtvrť. Pražská čtvrť je 
prostorově samostatná, typicky vnitroměststká. Nachází se zde typické městské zástavby 
sevřených městských bloků v rastru z 19. a 20. století.   
 
Obr.č.16  – Fotografie garáže č. 6 
 
6.6.2 Popis nemovitosti  
Posuzovaná nemovitost je součástí komplexu řadových garáží z roku 1986. Řadové 
garáže v podstatě slouží jsou v podstatě „příslušenstvím“ Pražskému předměstí a sídlišti 
Vltava.  V sousedství posuzované garáži Dobrovodská stoka, která při zvýšené hladině 
částečně zaplavuje oceňovaný objekt.  
Garáž se nachází na parcele č. 1970/20 v k. ú. České Budějovice 3 (622052). 
Vlastník nemovitosti je shodný s majitelem pozemku pod ní. Vlastníkem garáže je Stavební 
bytové družstvo České Budějovice.   Informace o stavbě, výpis z katastru nemovitostí, 
projektová dokumentace a mapy jsou uvedeny v příloze F. 
Místní šetření proběhlo 12.12.2010 za účasti Ing. Jindřicha Lukáše a uživatele garáže 





6.6.3 Technické řešení 
Základy:   betonové pásy, proložené lomovým kamenem, 
Obvodové stěny:  zděné, cihelné děrované tvárnice, tl. 300 mm, 
Strop:    žebírkové stropní panely 500 x 500 mm, 
Krov:    bez krovu, 
Krytina:   hydroizolační, asfaltové pásy, 
Klempířské konstrukce: pozinkovaný plech, 
Úpravy povrchů:  vápenná omítka, 
Dveře:    bez dveří, 
Okna:    bez oken, 
Vrata:    dvoukřídlové, plechové,  
Podlaha:   betonová mazanina, 


















6.6.4 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáž § 8 a přílohy č.9 vyhlášky č.3/2008 typ B nepodsklepené 
Střecha   PLOCHÁ  
Obestavěný prostor OP m3 56,13 
Základní cena  (příloha č. 9) ZC1 Kč/m3 1375 
Koeficient využití podkroví Kpod   1 
Základní cena  s Kpod ZC Kč/m3 1375 
Koeficient polohový (příloha č.14) K5   1,11 
Koeficient změny cen staveb (příloha č.38, dle CZ-CC) Ki   2,158 
Koeficient prodejnosti (příloha č.39) Kp   1,023 
Koeficient vybavenosti K4   
Pol. 
č. Kce a vybavení Provedení Standart
Podíl 





(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy betonové pásy S 0,062 100 0,062 1 0,062 
2 Obvodové stěny zděné tl.0,3m S 0,301 100 0,301 1 0,301 
3 Stropy betonové žebírkové S 0,262 100 0,262 1 0,262 
4 Krov   C   0   0 0 
5 Krytina asf.pasy S 0,057 100 0,057 1 0,057 
6 Klempířské kce pozinkovaný plech S 0,029 100 0,029 1 0,029 
7 Úprava povrchů vápenná S 0,048 100 0,048 1 0,048 
8 Dveře   C 0,027 0 0,027 0 0 
9 Okna   C 0,014 0 0,014 0 0 
10 Vrata plechové S 0,068 100 0,068 1 0,068 
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 100 0,072 1 0,072 
12 Elektroinstalace světelná S 0,06 100 0,06 1 0,06 
CELKEM   1   0,959 
Koeficient vybavení (z výpočtu výše) K4         0,959 
Základní cena upravená bez 
Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m3       3158,61 
Základní cena upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m3       3231,26 
Rok odhadu   rok   2011     
Rok pořízení     rok   1986     
Stáří   S roků   25     
Způsob výpočtu opotřebení         lineárně     
Celková předpokládaná 
životnost   Z roků   80     
Opotřebení   O %   31,25     
Výchozí cena   CN Kč   177292,66     
Stupeň dokončení stavby   D %   100     
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč   177292,66     
Odpočet na opotřebení   O Kč   55403,958     
Cena po odpočtu opotřebení bez Kp   Kč   121888,71     
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?   NE 
Snížení ceny na doložený výskyt radonu (§21 odstavec 4)   %         
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti   Kč   121890     






6.6.5  Ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle §24, §26, §26a přílohy č.18 
Obec   České Budějovice 
Katastrální území   České Budějovice 3, 622052 
Indexová průměrná cena    IPC Kč/m3 2601 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 






Index trhu It -příloha 18a, tab.č.1 It 1,02
1 Situace na dílčím trhu s nemovitostmi poptávka je vyšší než nabídka IV. 0,05     
2 Vlastnictví nemovitostí stavba na vlastním pozemku II. 0,00     
3 Vliv právních vztahů na prodejnost negativní I. -0,03     






Index polohy Ip - příloha 18a, tab. č.2 Ip 1,15
1 poloha v obci v souvisle zastav. poblíž centra IV. 0,10     
2 dopravní dostupnost MHD do 300m II. 0,00     
3 obyvatelstvo v okolí bezproblémové okolí II. 0,00     
4 změny v okolí s vlivem na cenu nemov. pozitivní změny IV. 0,05     
5 vlivy neuvedené bez dalších vlivů II. 0,00     






Index konstrukce a vybavení Iv - příloha 18, tab. č.2  Iv 0,6324
0 Typ stavby svislé kce. zděné B.       
1 Druh stavby řadová I. -0,01     
2 Konstrukce obvodové zdivo tl.0,15-0,3m II. 0,00     
3 Technické vybavení bez vybavení I. -0,05     
4 Příslušenství - venkovní úprava bez příslušenství II. -0,01     
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu III. 0,00     
6 Stavebně - technický stav stavba se zanedbanou údržbou III. 0,68     
Koeficient cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 I 0,74
Základní cena upravená Kč/m3 ZCU 1929,44
Výměra m3   58,56
Cena stavby (bez pozemku vč. event. příslušenství) Kč   112987,7 










6.6.6 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 
Č. 
Cena 
požadovaná     
resp. 










ceny       
(Kč) 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO 
Cena 
oceňovaného 
objektu         
(Kč) 
1. 135000 0,85 114750,00 0,93 0,75 1,00 1,00 0,99 1,00 0,69 166697,21 
2. 215000 0,85 182750,00 0,96 0,89 1,00 0,95 0,95 1,10 0,85 215976,47 
3. 145000 0,85 123250,00 0,90 0,89 1,00 1,01 1,03 1,07 0,89 138567,77 
4. 95000 0,85 80750,00 0,91 0,98 1,00 1,01 1,03 1,10 0,92 87771,74 
5. 130000 0,85 110500,00 0,90 0,75 1,00 1,04 1,06 1,00 0,74 148961,61 
6. 69000 0,85 58650,00 0,85 0,84 1,00 0,96 0,98 1,10 0,74 79268,45 
7. 70000 0,85 59500,00 0,99 0,84 1,00 1,00 0,90 1,03 0,77 77080,28 
8. 355000 0,85 301750,00 1,04 0,84 1,00 1,03 1,04 1,00 0,94 322021,33 
9. 152000 0,85 129200,00 0,98 0,70 1,00 0,97 0,95 1,08 0,68 188990,45 
10. 135000 0,85 114750,00 0,92 0,89 1,00 1,00 1,08 1,13 1,00 115112,59 
Celkem průměr (Kč) 154044,79 
Směrodatná odchylka výběrová (Kč) 75366,65 
Směrodatná odchylka (Kč) 71499,08 
Odhad ceny objektu (Kč)+ směrodatná odchylka 225543,87 
Odhad ceny objektu (Kč) - směrodatná odchylka 82545,71 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu Cena zjištěná GARÁŽ č.6 154 040 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy zda řadová nebo samostatně stojící 
K4 - Koeficient úpravy na vybavení objektu 
K5 - Koeficient úpravy na celkový stav objektu 
K6 - Koeficient úpravy na odborné úvaze znalce 
         Koeficient redukce na pramen ceny: skutečná kupní cena = 1,00 ; u inzerce přiměřeně nižší = 0,85 
IO - Index odlišnosti   IO = (K1*K2*K3*K4*K5*K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
 
6.6.7 Rekapitulace zjištěných cen 
označení  garáže NÁKLADOVÝ ZP. POROVNÁVACÍM ZP. 
POROVNÁVACÍM ZP. 
Z DATABÁZE 








6.7 GARÁŽ Č. 7 
6.7.1 Popis  lokality 
Vybraná nemovitost se nachází v městské části Pražská čtvrť. Pražská čtvrť je 
prostorově samostatná, typicky vnitroměststká. Nachází se zde typické městské zástavby 
sevřených městských bloků v rastru z 19. a 20. století.   
 
Obr.č.17  – Fotografie garáže č. 7 
 
6.7.2 Popis nemovitosti  
Posuzovaná nemovitost je součástí komplexu řadových garáží z roku 1987.  
Posuzovaná garáž je situovaná jako řadová krajní v řadě garáží. Řadové garáže v podstatě 
slouží jsou v podstatě „příslušenstvím“ Pražskému předměstí a sídlišti Vltava.  V přímém 
sousedství posuzované garáže se nachází Dobrovodská stoka, která při zvýšené hladině 
zcela zaplavuje oceňovaný objekt.  
Garáž se nachází na parcele č. 2061 v k. ú. České Budějovice 3 (622052). Vlastník 
nemovitosti je shodný s majitelem pozemku pod ní.   Informace o stavbě, výpis z katastru 
nemovitostí, projektová dokumentace a mapy jsou uvedeny v příloze G. 
Místní šetření proběhlo 13.11.2010 za účasti Ing. Jindřicha Lukáše a současného 





6.7.3 Technické řešení 
Základy:   betonové pásy,  
Obvodové stěny:  zděné, cihelné děrované tvárnice, tl. 350 a 200 mm, 
Strop:    monolitické stropní panely tl. 150 mm, 
Krov:    bez krovu, 
Krytina:   hydroizolační, asfaltové pásy, 
Klempířské konstrukce: pozinkovaný plech, 
Úpravy povrchů:  vápenná omítka, dřevěný obklad, 
Dveře:    bez dveří, 
Okna:    jednoduché, dřevěné, 
Vrata:    dvoukřídlové, plechové, zateplené, 
Podlaha:   betonová mazanina, 


















6.7.4 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáž § 8 a přílohy č.9 vyhlášky č.3/2008 typ B nepodsklepené
Střecha   PLOCHÁ  
Obestavěný prostor OP m3 57,22 
Základní cena  (příloha č. 9) ZC1 Kč/m3 1375 
Koeficient využití podkroví Kpod   1 
Základní cena  s Kpod ZC Kč/m3 1375 
Koeficient polohový (příloha č.14) K5   1,1 
Koeficient změny cen staveb (příloha č.38, dle CZ-CC) Ki   2,158 
Koeficient prodejnosti (příloha č.39) Kp   1,023 
Koeficient vybavenosti K4   
Pol. 
č. Kce a vybavení Provedení Standart
Podíl 





(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy betonové pásy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 Obvodové stěny zděné tl.0,3m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 Stropy betonové žebírkové S 0,262 100 0,262 1 0,262
4 Krov   C   0   0 0
5 Krytina asf.pasy S 0,057 100 0,057 1 0,057
6 Klempířské kce pozinkovaný plech S 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Úprava povrchů vápenná N 0,048 100 0,048 1,54 0,07392
8 Dveře   C 0,027 0 0,027 0 0
9 Okna jednoduché S 0,014 100 0,014 1 0,014
10 Vrata plechové N 0,068 100 0,068 1,54 0,10472
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 100 0,072 1 0,072
12 Elektroinstalace světelná S 0,06 100 0,06 1 0,06
CELKEM   1   1,03564
Koeficient vybavení (z výpočtu výše) K4         1,03564
Základní cena upravená bez 
Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m3       3380,3
ZC upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m3       3458,05
Rok odhadu   rok   2011     
Rok pořízení     rok   1987     
Stáří   S roků   24     
Způsob výpočtu opotřebení         lineárně     
Celková předpokládaná 
životnost   Z roků   80     
Opotřebení   O %   30     
Výchozí cena   CN Kč   193420,94     
Stupeň dokončení stavby   D %   100     
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč   193420,94     
Odpočet na opotřebení   O Kč   58026,282     
Cena po odpočtu opotřebení bez Kp   Kč   135394,66     
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?   NE 
Snížení ceny na doložený výskyt radonu (§21 odstavec 4)   %         
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti   Kč   135395     






6.7.5  Ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle §24, §26, §26a přílohy č.18 
Obec   České Budějovice 
Katatrální území   České Budějovice 3, 622052 
Indexová průměrná cena    IPC Kč/m3 2601 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 






Index trhu It -příloha 18a, tab.č.1 It 1,05 
1 Situace na dilčím trhu s nemovitosmi nabídka odpovídá poptávce IIII. 0,00     
2 Vlastnictví nemovitostí 
stavba na vlastním pozemku 
(spoluvlastnictví) II. 0,00     
3 Vliv právních vztahů na prodejnost pozitivní III. 0,05     






Index polohy Ip - příloha 18a, tab. č.2        Ip 0,97 
1 poloha v obci v souvisle zastav. poblíž centra IV. 0,10     
2 dopravní dostupnost MHD nad 300m I. -0,03     
3 obyvatelstvo v okolí bezproblémové okolí II. 0,00     
4 změny v okolí s vlivem na cenu nemov. bez vlivu III. 0,00     
5 vlivy neuvedené vlivy snižující cenu I. -0,10     






Index konstrukce a vybavení Iv - příloha 18, tab. č.2  Iv 1,01115 
0 Typ stavby svislé kce. zděné B.       
1 Druh stavby řadová I. -0,01     
2 Konstrukce obvodové zdivo tl.0,35m III. 0,10     
3 Technické vybavení jen el. proud 230V II. -0,02     
4 Příslušenství - venkovní úprava bez výrazného vlivu na cenu III. 0,00     
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu III. 0,00     
6 Stavebně - technický stav 
stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údržbou II. 0,95     
Koeficient cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 I 1,03 
Základní cena upravená Kč/m3 ZCU 2678,66 
Výměra m3   57,22 
Cena stavby (bez pozemku vč. event. příslušenství) Kč   153272,71  










6.7.6 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 
Č. 
Cena 
požadovaná     
resp. 










ceny       
(Kč) 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO 
Cena 
oceňovaného 
objektu         
(Kč) 
1. 135000 0,85 114750,00 0,93 0,74 1,00 1,01 0,99 0,90 0,62 185013,46 
2. 215000 0,85 182750,00 0,96 0,88 1,00 0,95 0,95 1,00 0,76 239683,41 
3. 145000 0,85 123250,00 0,90 0,88 1,00 1,00 1,03 1,05 0,86 143885,47 
4. 95000 0,85 80750,00 0,91 0,97 1,00 1,00 1,03 1,00 0,92 87771,74 
5. 130000 0,85 110500,00 0,90 0,74 1,00 1,03 1,06 0,92 0,67 164938,30 
6. 69000 0,85 58650,00 0,85 0,83 1,00 0,95 0,98 1,10 0,73 80814,05 
7. 70000 0,85 59500,00 0,99 0,83 1,00 0,99 0,90 1,03 0,76 78550,14 
8. 355000 0,85 301750,00 1,04 0,83 1,00 1,02 1,04 1,00 0,92 328065,50 
9. 152000 0,85 129200,00 0,98 0,69 1,00 0,95 0,95 1,08 0,66 194682,47 
10. 135000 0,85 114750,00 0,92 0,88 1,00 0,99 1,08 1,13 0,98 117307,70 
Celkem průměr (Kč) 162071,22 
Směrodatná odchylka výběrová (Kč) 79308,97 
Směrodatná odchylka (Kč) 75239,10 
Odhad ceny objektu (Kč)+ směrodatná odchylka 237310,32 
Odhad ceny objektu (Kč) - směrodatná odchylka 86832,13 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu Cena zjištěná GARÁŽ č.7 162 070 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy zda řadová nebo samostatně stojící 
K4 - Koeficient úpravy na vybavení objektu 
K5 - Koeficient úpravy na celkový stav objektu 
K6 - Koeficient úpravy na odborné úvaze znalce 
         Koeficient redukce na pramen ceny: skutečná kupní cena = 1,00 ; u inzerce přiměřeně nižší = 0,85 
IO - Index odlišnosti   IO = (K1*K2*K3*K4*K5*K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
 
6.7.7 Rekapitulace zjištěných cen 
označení  garáže NÁKLADOVÝ ZP. POROVNÁVACÍM ZP. 
POROVNÁVACÍM ZP. Z 
DATABÁZE 








6.8 GARÁŽ Č. 8 
6.8.1 Popis  lokality 
Vybraná nemovitost se nachází v městské části Pražská čtvrť. Pražská čtvrť je 
prostorově samostatná, typicky vnitroměststká. Nachází se zde typické městské zástavby 
sevřených městských bloků v rastru z 19. a 20. století.   
 
Obr.č.18  – Fotografie garáže č. 8 
 
6.8.2 Popis nemovitosti  
Posuzovaná garáž slouží jako příslušenství k objektu p. č. 2778.  Objekt je 
samostatně stojící a uvnitř se nachází dvě parkovací místa. Garáž je situována na okraji 
pozemku.  
Garáž se nachází na parcele č. 2779/2 v k. ú. České Budějovice 3 (622052). Vlastník 
nemovitosti je shodný s majitelem pozemku pod ní.   Informace o stavbě, výpis z katastru 
nemovitostí, projektová dokumentace a mapy jsou uvedeny v příloze H. 
Místní šetření proběhlo 15.1.2011 za účasti Ing. Jindřicha Lukáše a zástupce majitele 







6.8.3 Technické řešení 
Základy:   betonové pásy, proložené lomovým kamenem, 
Obvodové stěny:  zděné, keramické tvárnice, tl. 400 a 300 mm, 
Strop:    keramické stropní vložky MIAKO tl. 190 mm, 
Krov:    bez krovu, 
Krytina:   střešní pozinkované plechy tl. 0,6 mm, 
Klempířské konstrukce: pozinkovaný plech, 
Úpravy povrchů:  vápenocementová omítka, 
Dveře:    dřevěné, 
Okna:    plastová, 
Vrata:    lamelová na elektrický pohon, 
Podlaha:   keramická dlažba, 


















6.8.4 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáž § 8 a přílohy č.9 vyhlášky č.3/2008 typ B nepodsklepené 
Střecha   PLOCHÁ  
Obestavěný prostor OP m3 170,57 
Základní cena  (příloha č. 9) ZC1 Kč/m3 1375 
Koeficient využití podkroví Kpod   1 
Základní cena  s Kpod ZC Kč/m3 1375 
Koeficient polohový (příloha č.14) K5   1,14 
Koeficient změny cen staveb (příloha č.38, dle CZ-CC) Ki   2,158 
Koeficient prodejnosti (příloha č.39) Kp   1,023 
Koeficient vybavenosti K4   
Pol. 
č. Kce a vybavení Provedení Standart
Podíl 





(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy betonové pásy S 0,062 100 0,062 1 0,062 
2 Obvodové stěny zděné tl.0,4m S 0,301 100 0,301 1 0,301 
3 Stropy keram. strop MIAKO S 0,262 100 0,262 1 0,262 
4 Krov   C   0   0 0 
5 Krytina plechová S 0,057 100 0,057 1 0,057 
6 Klempířské kce pozinkovaný plech S 0,029 100 0,029 1 0,029 
7 Úprava povrchů vápenocementová S 0,048 100 0,048 1 0,048 
8 Dveře dřevěné S 0,027 100 0,027 1 0,027 
9 Okna plastová N 0,014 100 0,014 1,54 0,02156 
10 Vrata lamelové S 0,068 100 0,068 1 0,068 
11 Podlahy keramická dlažba S 0,072 100 0,072 1 0,072 
12 Elektroinstalace světelná S 0,06 100 0,06 1 0,06 
CELKEM   1   1,00756 
Koeficient vybavení (z výpočtu výše) K4         1,00756 
Základní cena upravená bez 
Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m3       3408,24 
ZC upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m3       3486,63 
Rok odhadu   rok   2011     
Rok pořízení     rok   1998     
Stáří   S roků   13     
Způsob výpočtu opotřebení         lineárně     
Celková předpokládaná 
životnost   Z roků   80     
Opotřebení   O %   16,25     
Výchozí cena   CN Kč   581343,15     
Stupeň dokončení stavby   D %   100     
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč   581343,15     
Odpočet na opotřebení   O Kč   94468,261     
Cena po odpočtu opotřebení bez Kp   Kč   486874,89     
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?   NE 
Snížení ceny na doložený výskyt radonu (§21 odstavec 4)   %         
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti   Kč   486875     






6.8.5 Ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle §24, §26, §26a přílohy č.18 
Obec   České Budějovice 
Katatrální území   České Budějovice 3, 622052 
Indexová průměrná cena    IPC Kč/m3 2601 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 






Index trhu It -příloha 18a, tab.č.1 It 1,1
1 Situace na dilčím trhu s nemovitosmi poptávka je vyšší než nabídka IV. 0,05     
2 Vlastnictví nemovitostí 
stavba na vlastním pozemku 
(spoluvlastnictví) II. 0,00     
3 Vliv právních vztahů na prodejnost pozitivní III. 0,05     






Index polohy Ip - příloha 18a, tab. č.6 (příslušenství RD) Ip 1,1
1 Poloha nemovitosti v obci 
souvisle zastavěné území 
obce III. 0,00     
2 Význam lokality preferovaná III. 0,05     
3 Okolní zástavba a život.prostř. v okolí 
převažující objekty pro 
bydlení III. 0,00     
4 Dopravní spojení 
dobrá dostupnost centra, 
dobré dopravní spojení II. 0,00     
5 
Parkovací možnosti v okolí 
nemovitosti omezené II. 0,00     
6 Obyvatelstvo bezproblémové okolí II. 0,00     
7 
Změny v okolí s vlivem na cenu 
nemov. pozitivní změny IV. 0,05     
8 Vlivy neuvedené bez dalších vlivů II. 0,00     






Index konstrukce a vybavení Iv - příloha 18, tab. č.2  Iv 1,4
0 Typ stavby svislé kce.zděné B       
1 Druh stavby samostatně stojící II. 0,00     
2 Konstrukce 
obvod.zdvivo stěny nad 
tl.0,3m III. 0,10     
3 Technické vybavení 
el.proud 230V/400V, vrata s 
elektr.pohonem III. 0,00     
4 Příslušenství - venkovní úprava zvyšující cenu IV. 0,02     
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu III. 0,00     
6 Stavebně - technický stav stavba ve výborném stavu I. 1,25     
Koeficient cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 I 1,694
Základní cena upravená Kč/m3 ZCU 4406,094
Výměra m3   170,57
Cena stavby (bez pozemku vč. event. příslušenství) Kč   751547,45 






6.8.6 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 
Č. 
Cena 
požadovaná     
resp. 










ceny       
(Kč) 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO 
Cena 
oceňovaného 
objektu         
(Kč) 
1. 135000 0,85 114750,00 0,88 0,25 0,90 0,98 0,93 0,96 0,17 663725,51 
2. 215000 0,85 182750,00 0,91 0,30 0,90 0,92 0,88 1,04 0,20 894493,70 
3. 145000 0,85 123250,00 0,82 0,30 0,90 0,97 0,95 1,09 0,22 561198,33 
4. 95000 0,85 80750,00 0,88 0,33 0,90 0,97 0,97 0,99 0,92 87771,74 
5. 130000 0,85 110500,00 0,82 0,25 0,90 0,96 0,95 1,12 0,19 587535,77 
6. 69000 0,85 58650,00 0,80 0,28 0,90 0,91 0,91 0,94 0,16 372832,37 
7. 70000 0,85 59500,00 0,96 0,28 0,90 0,94 0,95 1,01 0,22 272031,46 
8. 355000 0,85 301750,00 1,03 0,28 0,90 0,99 0,98 1,10 0,28 1086681,63 
9. 152000 0,85 129200,00 0,93 0,23 0,90 0,92 0,89 1,05 0,17 767608,73 
10. 135000 0,85 114750,00 0,86 0,30 0,90 0,95 1,03 1,08 0,24 473516,14 
Celkem průměr (Kč) 576739,54 
Směrodatná odchylka výběrová (Kč) 296185,76 
Směrodatná odchylka (Kč) 280986,49 
Odhad ceny objektu (Kč)+ směrodatná odchylka 857726,02 
Odhad ceny objektu (Kč) - směrodatná odchylka 295753,05 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu Cena zjištěná GARÁŽ č.8 576 730 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy zda řadová nebo samostatně stojící 
K4 - Koeficient úpravy na vybavení objektu 
K5 - Koeficient úpravy na celkový stav objektu 
K6 - Koeficient úpravy na odborné úvaze znalce 
         Koeficient redukce na pramen ceny: skutečná kupní cena = 1,00 ; u inzerce přiměřeně nižší = 0,85 
IO - Index odlišnosti   IO = (K1*K2*K3*K4*K5*K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
 
6.8.7 Rekapitulace zjištěných cen 
označení  garáže NÁKLADOVÝ ZP. POROVNÁVACÍM ZP. 
POROVNÁVACÍM ZP. Z 
DATABÁZE 









6.9 GARÁŽ Č. 9  
6.9.1 Popis  lokality 
Vybraná nemovitost se nachází v městské části Suché Vrbné. Čtvrť Suché Vrbné 
tvoří obytné předměstí se stabilizovanou strukturou zástavby. Městská část Suché Vrbné je 
od vlastního vnitřního města odcloněna a oddělena bariérou nádraží.   Pro tuto čtvrť je 
typická předměstská obytná zástavba. 
 
Obr.č.19  – Fotografie garáže č. 9 
 
6.9.2 Popis nemovitosti  
Posuzovaná garáž slouží jako příslušenství k objektu p. č. 370.  Objekt je samostatně 
stojící a uvnitř se nachází jedno parkovací stání. Garáž je situována na okraji pozemku.  
Garáž se nachází na parcele č. 372/2 v k. ú. České Budějovice 5 (622281). Vlastník 
nemovitosti je shodný s majitelem pozemku pod ní.   Informace o stavbě, výpis z katastru 
nemovitostí, projektová dokumentace a mapy jsou uvedeny v příloze I. 









6.9.3 Technické řešení 
Základy:   betonové pásy, proložené lomovým kamenem, 
Obvodové stěny:  zděné, cihly plné pálené, tl.  300 mm, 
Strop:    dřevěný trámový s fošnovým záklopem, 
Krov:    bez krovu, 
Krytina:   osinkocementové vlnité desky, 
Klempířské konstrukce: pozinkovaný plech, 
Úpravy povrchů:  břízolitová omítka, 
Dveře:    dřevotřískové, 
Okna:    jednoduchá, dřevěná a  skleněné tvárnice (luxfery) 
Vrata:    dvoukřídlové, plechové, 
Podlaha:   betonová mazanina, 

















6.9.4 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáž § 8 a přílohy č.9 vyhlášky č.3/2008 typ B nepodsklepené
Střecha   PLOCHÁ 
Obestavěný prostor OP m3 136,31 
Základní cena  (příloha č. 9) ZC1 Kč/m3 1375 
Koeficient využití podkroví Kpod   1 
Základní cena  s Kpod ZC Kč/m3 1375 
Koeficient polohový (příloha č.14) K5   1,1 
Koeficient změny cen staveb (příloha č.38, dle CZ-CC) Ki   2,158 
Koeficient prodejnosti (příloha č.39) Kp   1,056 
Koeficient vybavenosti K4   
Pol. 
č. Kce a vybavení Provedení Standart
Podíl 





(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy betonové pásy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 Obvodové stěny zděné tl.0,3m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 Stropy dřevěné trámové S 0,262 100 0,262 1 0,262
4 Krov   C   0   0 0
5 Krytina osinkocement. desky S 0,057 100 0,057 1 0,057
6 Klempířské kce pozinkovaný plech S 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Úprava povrchů břízolitové S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 Dveře dřevotřískové S 0,027 100 0,027 1 0,027
9 Okna jednoduchá S 0,014 100 0,014 1 0,014
10 Vrata plechové S 0,068 100 0,068 1 0,068
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 100 0,072 1 0,072
12 Elektroinstalace 11 S 0,06 100 0,06 1 0,06
CELKEM   1   1
Koeficient vybavení (z výpočtu výše) K4         1
Základní cena upravená bez 
Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m3       3263,98
ZC upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m3       3446,76
Rok odhadu   rok   2011     
Rok pořízení     rok   1973     
Stáří   S roků   38     
Způsob výpočtu opotřebení         lineárně     
Celková předpokládaná 
životnost   Z roků   80     
Opotřebení   O %   47,5     
Výchozí cena   CN Kč   444912,43     
Stupeň dokončení stavby   D %   100     
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč   444912,43     
Odpočet na opotřebení   O Kč   211333,41     
Cena po odpočtu opotřebení bez Kp   Kč   233579,03     
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?   NE 
Snížení ceny na doložený výskyt radonu (§21 odstavec 4)   %         
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti   Kč   233580     






6.9.5  Ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle §24, §26, §26a přílohy č.18 
Obec   České Budějovice 
Katatrální území   České Budějovice 5, 622281 
Indexová průměrná cena    IPC Kč/m3 2601 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 






Index trhu It -příloha 18a, tab.č.1 It 1 
1 Situace na dilčím trhu s nemovitosmi poptávka nižší než nabídka II. -0,05     
2 Vlastnictví nemovitostí 
stavba na vlastním pozemku 
(spoluvlastnictví) II. 0,00     
3 Vliv právních vztahů na prodejnost pozitivní III. 0,05     






Index polohy Ip - příloha 18a, tab. č.6(příslušenství RD) Ip 0,98 
1 Poloha nemovitosti v obci 
souvisle zastavěné území 
obce III. 0,00     
2 Význam lokality bez vlivu II. 0,00     
3 Okolní zástavba a život.prostř. v okolí 
objekty pro bydlení bez 
zázemí parků IV. 0,03     
4 Dopravní spojení 
dobrá dostupnost centra, 
dobré dopravní spojení II. 0,00     
5 
Parkovací možnosti v okolí 
nemovitosti omezené II. 0,00     
6 Obyvatelstvo bezproblémové okolí II. 0,00     
7 
Změny v okolí s vlivem na cenu 
nemov. negativní změny II. -0,05     
8 Vlivy neuvedené bez dalších vlivů II. 0,00     






Index konstrukce a vybavení Iv - příloha 18, tab. č.2  Iv 0,8568 
0 Typ stavby svislé kce.zděné B       
1 Druh stavby samostatně stojící II. 0,00     
2 Konstrukce obvod.zdvivo stěny tl.0,3m II. 0,00     
3 Technické vybavení el.proud 230V/400V III. 0,00     
4 Příslušenství - venkovní úprava zvyšující cenu IV. 0,02     
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu III. 0,00     
6 Stavebně - technický stav 
stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údržbou II. 0,84     
Koeficient cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 I 0,839664 
Základní cena upravená Kč/m3 ZCU 2183,966064 
Výměra m3   136,31 
Cena stavby (bez pozemku vč. event. příslušenství) Kč   297696,41  







6.9.6 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 
Č. 
Cena 
požadovaná     
resp. 










ceny       
(Kč) 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO 
Cena 
oceňovaného 
objektu        
(Kč) 
1. 135000 0,85 114750,00 0,94 0,39 0,90 0,98 0,98 0,96 0,31 375236,92 
2. 215000 0,85 182750,00 0,98 0,47 0,90 0,91 0,91 1,04 0,35 516756,17 
3. 145000 0,85 123250,00 0,92 0,47 0,90 0,97 0,96 1,09 0,39 314992,43 
4. 95000 0,85 80750,00 0,94 0,51 0,90 0,97 1,02 0,99 0,43 189370,52 
5. 130000 0,85 110500,00 0,92 0,39 0,90 0,96 0,95 1,12 0,33 333246,57 
6. 69000 0,85 58650,00 0,86 0,44 0,90 0,95 0,92 0,94 0,28 209113,40 
7. 70000 0,85 59500,00 1,02 0,44 0,90 0,94 0,91 1,01 0,35 170089,60 
8. 355000 0,85 301750,00 1,08 0,44 0,90 0,99 0,98 1,10 0,46 659509,64 
9. 152000 0,85 129200,00 0,95 0,37 0,90 0,95 0,95 1,05 0,30 433845,63 
10. 135000 0,85 114750,00 1,00 0,47 0,90 0,96 1,03 1,08 0,45 256443,07 
Celkem průměr (Kč) 345860,39 
Směrodatná odchylka výběrová (Kč) 156125,73 
Směrodatná odchylka (Kč) 148113,87 
Odhad ceny objektu (Kč)+ směrodatná odchylka 493974,27 
Odhad ceny objektu (Kč) - směrodatná odchylka 197746,52 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu Cena zjištěná GARÁŽ č.9 345 860 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy zda řadová nebo samostatně stojící 
K4 - Koeficient úpravy na vybavení objektu 
K5 - Koeficient úpravy na celkový stav objektu 
K6 - Koeficient úpravy na odborné úvaze znalce 
         Koeficient redukce na pramen ceny: skutečná kupní cena = 1,00 ; u inzerce přiměřeně nižší = 0,85 
IO - Index odlišnosti   IO = (K1*K2*K3*K4*K5*K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
 
6.9.7 Rekapitulace zjištěných cen 
označení  garáže NÁKLADOVÝ ZP. POROVNÁVACÍM ZP. 
POROVNÁVACÍM ZP. Z 
DATABÁZE 








6.10 GARÁŽ Č. 10 
6.10.1 Popis  lokality 
Vybraná nemovitost se nachází v městské čtvrti Mladé. Území má charakter typické 
předměstské čtvrti s individuálním bydlením s průnikem přírodního prostředí do území a 
vytváří přechod města do krajiny využitím krajiny pro obytnou zeleň venkovských usedlostí a 
„zahradního bydlení“.  
 
Obr.č.20  – Fotografie garáže č. 10 
 
6.10.2 Popis nemovitosti  
Posuzovaná nemovitost je součástí řadových garáží z roku 1980. Posuzovaná garáž 
je situována jako řadová vnitřní garáž. V okolí garáže se nachází nově zrealizované bytové 
domy (2003).  Východně od garáže protéká řeka Malše, která při zvýšené hladině zaplavuje 
objekt (2002, 2004).  
Garáž se nachází na parcele č. 2795/4 v k. ú. České Budějovice 3 (622052). Vlastník 
nemovitosti je shodný s majitelem pozemku pod ní. Informace o stavbě, výpis z katastru 
nemovitostí, projektová dokumentace a mapy jsou uvedeny v příloze J. 
Místní šetření proběhlo 30.1.2011 za účasti Ing. Jindřicha Lukáše a současného 





6.10.3 Technické řešení 
Základy:   betonové pásy, proložené lomovým kamenem, 
Obvodové stěny:  zděné, cihelné děrované tvárnice, tl. 300 mm, 
Strop:    žebírkové stropní panely tl. 170 mm, zateplený 
Krov:    bez krovu, 
Krytina:   hydroizolační, asfaltové pásy, 
Klempířské konstrukce: pozinkovaný plech, 
Úpravy povrchů:  břízolitová omítka, 
Dveře:    bez dveří, 
Okna:    bez oken, 
Vrata:    dvoukřídlové, plechové, zateplené,  
Podlaha:   betonová mazanina, 



















6.10.4 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáž § 8 a přílohy č.9 vyhlášky č.3/2008 typ B nepodsklepené 
Střecha   PLOCHÁ  
Obestavěný prostor OP m3 51,96 
Základní cena  (příloha č. 9) ZC1 Kč/m3 1375 
Koeficient využití podkroví Kpod   1 
Základní cena  s Kpod ZC Kč/m3 1375 
Koeficient polohový (příloha č.14) K5   1,1 
Koeficient změny cen staveb (příloha č.38, dle CZ-CC) Ki   2,158 
Koeficient prodejnosti (příloha č.39) Kp   1,056 
Koeficient vybavenosti K4   
Pol. 
č. Kce a vybavení Provedení Standart
Podíl 





(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy betonové pásy S 0,062 100 0,062 1 0,062 
2 Obvodové stěny zděné tl.0,3m S 0,301 100 0,301 1 0,301 
3 Stropy beton. žebírkové+TI N 0,262 100 0,262 1,54 0,40348 
4 Krov   C   0   0 0 
5 Krytina asf.pasy S 0,057 100 0,057 1 0,057 
6 Klempířské kce pozinkovaný plech S 0,029 100 0,029 1 0,029 
7 Úprava povrchů břízolitové S 0,048 100 0,048 1 0,048 
8 Dveře   C 0,027 0 0,027 0 0 
9 Okna   C 0,014 0 0,014 0 0 
10 Vrata plechové+TI N 0,068 100 0,068 1,54 0,10472 
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 100 0,072 1 0,072 
12 Elektroinstalace světelná S 0,06 100 0,06 1 0,06 
CELKEM   1   1,1372 
Koeficient vybavení (z výpočtu výše) K4         1,1372 
Základní cena upravená bez 
Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m3       3711,79 
ZC upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m3       3919,65 
Rok odhadu   rok   2011     
Rok pořízení     rok   1980     
Stáří   S roků   31     
Způsob výpočtu opotřebení         lineárně     
Celková předpokládaná 
životnost   Z roků   80     
Opotřebení   O %   38,75     
Výchozí cena   CN Kč   192864,73     
Stupeň dokončení stavby   D %   100     
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč   192864,73     
Odpočet na opotřebení   O Kč   74735,083     
Cena po odpočtu opotřebení bez Kp   Kč   118129,65     
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?   NE 
Snížení ceny na doložený výskyt radonu (§21 odstavec 4)   %         
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti   Kč   118130     






6.10.5 Ocenění porovnávacím způsobem  
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle §24, §26, §26a přílohy č.18 
Obec   České Budějovice 
Katatrální území   České Budějovice 3, 622052 
Indexová průměrná cena    IPC Kč/m3 2601 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 








Index trhu It -příloha 18a, tab.č.1 It 1,03
1 Situace na dilčím trhu s nemovitosmi 
nabídka odpovídá 
poptávce III. 0,00     
2 Vlastnictví nemovitostí 
stavba na vlastním 
pozemku 
(spoluvlastnictví) II. 0,00     
3 Vliv právních vztahů na prodejnost pozitivní III. 0,03     








Index polohy Ip - příloha 18a, tab. č.2 Ip 0,97
1 poloha v obci 
na okraji souvisle 
zastav.území obce II. -0,05     
2 dopravní dostupnost MHD nad 300m I. -0,03     
3 obyvatelstvo v okolí bezproblémové okolí II. 0,00     
4 změny v okolí s vlivem na cenu nemov. pozitivní změny IV. 0,05     
5 vlivy neuvedené bez dalších vlivů II. 0,00     








Index konstrukce a vybavení Iv - příloha 18, tab. č.2  Iv 0,84
0 Typ stavby svislé kce. zděné B.       
1 Druh stavby řadová I. -0,01     
2 Konstrukce obvodové zdivo tl.0,3m II. 0,00     
3 Technické vybavení jen el. proud 230V II. -0,02     
4 Příslušenství - venkovní úprava snižující hodnotu I. -0,02     
5 Kritérium jinde neuvedené mírně zvyšující cenu IV. 0,05     
6 Stavebně - technický stav 
stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údržbou II. 0,84     
Koeficient cenového porovnání I podle §24 odstavec 2 I 0,84
Základní cena upravená Kč/m3 ZCU 2182,87
Výměra m3   51,96
Cena stavby (bez pozemku vč. event. příslušenství) Kč   113422,11 
Cena stavby po zaokrouhlení Kč   109 165









6.10.6 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 
Č. 
Cena 
požadovaná     
resp. 










ceny       
(Kč) 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO 
Cena 
oceňovaného 
objektu         
(Kč) 
1. 135000 0,85 114750,00 1,02 0,79 1,00 0,98 1,06 1,02 0,86 133580,85 
2. 215000 0,85 182750,00 1,05 0,94 1,00 0,94 1,02 1,04 0,99 184925,54 
3. 145000 0,85 123250,00 0,82 0,94 1,00 0,99 1,06 1,07 0,87 141820,30 
4. 95000 0,85 80750,00 0,93 1,04 1,00 0,99 1,02 1,02 1,00 80806,91 
5. 130000 0,85 110500,00 0,82 0,79 1,00 1,00 1,06 1,18 0,82 135545,26 
6. 69000 0,85 58650,00 0,80 0,89 1,00 0,98 1,00 1,15 0,81 72748,72 
7. 70000 0,85 59500,00 1,14 0,89 1,00 0,99 0,96 1,15 1,11 53404,66 
8. 355000 0,85 301750,00 1,17 0,89 1,00 1,00 1,08 1,05 1,19 254342,91 
9. 152000 0,85 129200,00 1,09 0,75 1,00 0,96 0,98 1,08 0,83 156555,19 
10. 135000 0,85 114750,00 1,02 0,94 1,00 0,98 1,10 0,95 0,99 116385,89 
Celkem průměr (Kč) 133011,62 
Směrodatná odchylka výběrová (Kč) 58713,62 
Směrodatná odchylka (Kč) 55700,63 
Odhad ceny objektu (Kč)+ směrodatná odchylka 188712,26 
Odhad ceny objektu (Kč) - směrodatná odchylka 77310,99 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu Cena zjištěná GARÁŽ č.10 133 010 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy zda řadová nebo samostatně stojící 
K4 - Koeficient úpravy na vybavení objektu 
K5 - Koeficient úpravy na celkový stav objektu 
K6 - Koeficient úpravy na odborné úvaze znalce 
         Koeficient redukce na pramen ceny: skutečná kupní cena = 1,00 ; u inzerce přiměřeně nižší = 0,85 
IO - Index odlišnosti   IO = (K1*K2*K3*K4*K5*K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
 
6.10.7 Rekapitulace zjištěných cen 
označení  garáže NÁKLADOVÝ ZP. POROVNÁVACÍM ZP. 
POROVNÁVACÍM ZP. Z 
DATABÁZE 
GARÁŽ č.10 124 745 109 165  133 010 
Pro ocenění porovnávacím způsobem z databáze byla vytvořena databáze 






7 VYHODNOCENÍ DAT 
7.1 PŘEHLED ZJIŠTĚNÝCH CEN 
V následných grafických zobrazení jsou znázorněny jednotlivé ceny dosažené 

















1 35 21,76 55,74 103 140 119 165 162 030 
2 37 21,29 56,06 99 600 96 170 156 290 
3 46 23,36 58,56 77 980 112 990 154 240 
4 36 21,22 20,01 91 450 64 450 134 030 
5 26 17,82 52,11 115 705 98 380 130 630 
6 25 21,40 56,13 124 690 157 725 154 040 
7 24 21,59 57,22 138 510 153 275 162 070 
8 13 64,13 170,57 498 073 751 550 576 730 
9 28 40,81 136,31 246 660 297 700 345 860 
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Cena za m3 dle nákladového způsobu bez Kp Cena m3 dle porovnávacího způsobu
 
Graf č. 6 – Porovnání ceny za m3 obestavěného prostoru  
7.2 VYHODNOCENÍ DAT 
Z vypočtených dat je zřejmé, že nejnižší cena nemovitostí se pohybuje většinou ve 
způsobu ocenění nákladovým způsobem. Pouze u garáže č.4, garáže    č. 5 a garáže č. 10,  
není cena získaná  nákladovým způsobem nejnižší. Je to dáno dobrou vybaveností garáže a 
nepříliš dobrou lokací nemovitosti. U garáže č. 8 je abnormálně vysoká cena získaná 
porovnávacím způsobem. Tento fakt je zapříčiněn dobrou polohou vzhledem k centru města 
a velmi dobrým technickým stavem. Vysoké ceny garáže č. 8 a garáže č. 9, jsou způsobeny 
nadprůměrným obestavěným prostorem (cca. 3x větší). U garáže č. 4 a garáže č. 7 je cena 
porovnávacím způsobem ovlivněna výskytem nemovitosti v záplavovém území.  
Cena za m3 obestavěného prostoru je u nákladového způsobu ocenění je bez větších 
cenových výkyvů. Je to dáno obdobným konstrukčním provedením a vybavením jednotlivých 
garáží. U ceny za m3 obestavěného prostoru zjištěné porovnávacím způsobem jsou viditelné 
výkyvy garáží č. 4 a č. 10. Tento výkyv je u garáže č. 4 zapříčiněn špatnou polohou objektu 
(obchodní zóna, záplavové území). Výkyv u garáže č. 10 je cena zvýšena především díky 









Cílem mé diplomové práce bylo porovnat  jednotlivé způsoby oceňování pro 
nemovitost typu garáž, v lokalitě České Budějovice. K ocenění jednotlivých garáží jsem 
použil způsob nákladový, porovnávací a porovnávací z databáze 
 Ceny stanovené zvolenými metodami jsou značně odlišné, jelikož každá metoda má 
určité parametry na které klade důraz. V nákladovém způsobu se cena odvíjí od technického 
provedení, vybavení a opotřebení nemovitosti.  U porovnávacího způsobu je především 
zohledněna  poloha nemovitosti, situace na trhu a konstrukční řešení objektu. U 
porovnávacího způsobu z databáze se musí brát ohled koeficient redukce na prameny ceny 
vybraných nemovitostí z databáze.  
 Největší ceny se vyskytují u ocenění garáží porovnávacím způsobem z databáze. 
Nejvyšší cena je u garáže č. 8 – 751 550 Kč, a to při ocenění porovnávací metodou.  Výška 
ceny je vysoká díky velikosti obestavěnému prostoru a výhodné pozici umístění lokality. 
Naopak nejnižší cena je u garáže č. 4 – 64 450 Kč, a to při oceňování porovnávacím  
způsobem. Výška ceny je nízká jelikož se nemovitost nachází v záplavovém území a v okolí 
se nenachází žádná obytná výstavba. 
Podle územního plánu Českých Budějovic je se do budoucna vystaven zákaz 
realizace řadových garáží. Nynější řadové garáže se ponechají pouze do doby jejich 
životnosti. Na trhu nemovitostí jsou řadové garáže nárazovým zbožím a dle poskytnutých 
informací z nejmenované realitní kanceláře, působících v Českých Budějovicích jsou tyto 
nemovitosti většinou prodávány většinou formou „z ruky do ruky“ tzn. bez zprostředkování 
prodeje pomocí realitních kanceláří.  Samostatně stojící garáže většinou plní funkci 
příslušenství k obytnému objektu a stojí na stejném pozemku jako hlavní objekt. Tento fakt 
z nich dělá téměř neprodejné nemovitosti . 
Velkým problémem v Českých Budějovicích, stejně jako v jiných větších městech, je 
nedostatek parkovacích míst. Pro vyřešení tohoto aktuálního problému se bude v budoucnu 
přistupovat  k vymezení venkovních parkovacích ploch a stavbě hromadných garáží. Řadové 
garáže v budoucnosti města České Budějovice nemají místo, a proto tyto nemovitosti nejsou 
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